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1. Wprowadzenie

1.1. Podstawowe informacje nt. dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A.

Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. z siedzibg w Krakowie (dalej: Spotka, Jednostka Dominujgca lub Emitent)
zostata zatozona w 1996 r., a dziatalno$¢ operacyjng w obecnym ksztatcie prowadzi od roku 2000. Biuro
Inwestycji Kapitatowych S.A. tworzy Grupe Kapitatowq (dalej Grupa albo Grupa BIK), w ktérej jest jednostkg
dominujgcg. Grupa BIK dziata na rynku nieruchomosci komercyjnych specijalizujgc sie w budowie, wynajmie i
zarzqgdzaniu nowoczesnymi powierzchniami magazynowymi. Obok podstawowe] dziatalnosci od 2010 roku
Grupa prowadzi réwniez dziatalnosé deweloperskg w zakresie budowy i wynajmu nieruchomosci handlowych,
tj. niewielkich galerii handlowych i parkéw handlowych (retail parkéw). Od 23 listopada 2016 r. Jednostka
Dominujgca jest spdtkg notowang na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie, na rynku podstawowym.

1.2. Naqjistotniejsze wydarzenia w 2020 .

Istotne zdarzenia, jakie miaty miejsce w 2020 r., a ktére Grupa identyfikuje jako znaczgce, to:

e oddanie w dniu 30 czerwca 2020 r., przez spdtke Themis Development Sp. z 0.0. pierwszego etapu
inwestycji Centrum logistyczne Wroctaw | (Kgty Wroctawskie)

e zawarcie w dniu 21 grudnia 2020r., przez Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. z bankiem
BNP Paribas Bank Polska S.A., o wartosci umowy kredytu inwestycyjnego o wartosci 4.450.000 euro.

e Zawarcie w dniu 22 grudnia 2020 r. umowy sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania niezabudowanej
nieruchomosci gruntowej potozonej w Targowisku za kwote netto 6.576 tys. zt.

1.3. Pozostate zdarzenia

W dniu 14 stycznia 2021 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. wyemitowata 8.908 obligacii serii B o
tgcznej wartosci 8.908 tys. zt., ktdére w tym samym dniu zostaty w catoéci przydzielone obligatariuszom. Kwota
uzyskana z emisji obligacii serii B zostata w catosci przeznaczona na catkowitq sptate zobowigzan wynikajgcych
z emisji obligacii serii A, ktérych data zapadalnosci przypadata na dzien 18 stycznia 2021 roku.

W dniu 29 stycznia 2021 roku spdétka Savia Karpaty Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem Pekao Bank S.A. terminowq
fransakcje zabezpieczajgcg zmiane stopy procentowej (IRS) w ramach zawartej umowy kredytu z dnia 5
sierpnia 2014 roku, w odniesieniu do pozostatej do sptaty kwoty kredytu, ktéra wynosi 3.430.210,70 EURO.

W dniu 12 lutego 2021 roku Zarzad Spéiki Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. poinformowat, ze 11 lutego 2021
roku powzigt informacje o zawarciu umowy inwestycyjnej dotyczgcej miedzy innymi sprzedazy akcji w ramach
wezwania miedzy: Jackiem Kteczkiem, Beatg Kteczek, Krzysztofem Szewczykiem, Jolantg Cepielik-Szewczyk,
Romanem Wagsikiewiczem; tukaszem Wgsikiewiczem, Bogumitem Tokarzem, Agnieszkg Rerutko oraz Magdaleng
Kosinskg a NREP NSF IV Holding 2 S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu. Akcje Sprzedawane reprezentujg tqcznie

72,4% kapitatu zaktadowego Spotki i ok. 83,18% ogdinej liczby gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

W dniu 24 marca 2021 roku spdtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem BNP
Paribas Bank Polska S.A. terminowq transakcje zabezpieczajgcq zmiane stopy procentowej (IRS) w ramach
zawartej umowy kredytu z dnia 21 grudnia 2020 roku, w odniesieniu do pozostatej do sptaty kwoty kredytu, ktdra
wynosi 4.450.000 EURO.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku NREP NSF IV HOLDING 2 S.A. R.L. nabyt w ramach przeprowadzonego wezwania na
akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych, tgcznie 4.120.474 akcje Spofki
stanowigce 98,90% kapitatu zaktadowego oraz uprawniajgce do 6.790.747 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spofki.
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W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Bogumit Tokarz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spdtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdfki tj. 450.000 akcji stanowigcych 10,80% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 850.500 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Roman Wagsikiewicz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki 1. 391.292 akcje stanowigce 9,39% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 725.042 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Jacek Kteczek zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spoétki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spéfki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pani Beata Kteczek zbyta w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV HOLDING
2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spodtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spodtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Krzysztof Szewczyk zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych

wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spofki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pani Jolanta Cepielik-Szewczyk zbyta w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF
IV HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych

wszystkie posiadane przez siebie akcje Spodtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan tukasz Wasikiewicz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF [V
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i

uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku zawarto umowe sprzedazy 47% posiadanych przez Grupe udziatdw w spdtce oraz
wierzytelnosci spotki Marathon 2 Sp. zo.o., bedgcej jedynym wspdlnikiem Savia Karpaty sp. z o.0. , ktéra jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest Retail Park Karpacka — centrum handlowe

w Bielsku-Biate;j.

1.4. Opis Grupy kapitatowe] Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A

Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. jest jednostkg wpisang do rejestru przedsiebiorcOw Krajowego Rejestru
Sgdowego prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla Krakowa- Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
KRS pod numerem KRS 0000121747. Czas trwania Spdtki jest nieoznaczony. Siedzibg Spdtki jest Krakdw. Biuro
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Zarzgdu Spotki miesci sie w Krakowie 30-716, przy ul. Albatrosdw 2. Spdtka identyfikowana jest za pomocq
numerdw REGON: 351062897 oraz numeru NIP: 676-110-99-14,

Spoiki zalezne i wspodtzalezne od Jednostki Dominujgcej wchodzgce w sktad Grupy BIK na dziehn 31 grudnia 2020
roku:

e  Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp.z 0.0.;

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0.;

e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0.;
e Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.;
e Biuro Inwestycji Kapitatowych 2 Sp. z 0.0.;

e Biuro Inwestycji Kapitatowych Property 1 Sp.z0.0.;

e Biuro Inwestyciji Kapitatowych 5 Sp. z0.0.;

e Marathon2Sp.z0.0,;

e Savia Karpaty Sp.zo.0.;

e  Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0.

e Themis Development Sp. z 0.0.

Konsolidaciji podlegajg wszystkie ww. spotki zalezne. Wszystkie spdtki zalezne konsolidowane sg metodg petng.

1.5. Opis zmian w organizacji oraz zasadach zarzgdzania Grupy
kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

W 2020 roku nie byto zmian w zasadach zarzgdzania Grupq BIK.

2. Opis dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych
S.A.
2.1. Opis podstawowych produkidow i ustug

Przedmiotem dziatalnosci Grupy BIK jest prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej — od pozyskania gruntéw,
poprzez uzyskanie zezwolenia na budowe, nadzér nad wykonawstwem inwestycji, az po przekazanie gotowych
powierzchni najemcom oraz zarzgdzanie nieruchomosciami. W ramach Grupy BIK projekty inwestycyjne
realizowane sq poprzez spdtki celowe, tj. jednostki zalezne i wspdtzalezne zatozone w celu redlizacji konkretnych
projektéw inwestycyjnych.

2.2. Rynkizbytu

Grupa BIK dziata na terytorium Polski, $wiadczgc ustugi wynajmu powierzchni magazynowo - biurowych i
handlowych oraz zarzgdzania nieruchomosciami. Grupa w wynajmowanych obiektach posiada relatywnie

siine zréznicowanie najemcdw, niemniej jednak w zwigzku z realizacjg nowych inwestycji, od podmiotu Dachser
Sp. z 0.0. (nie powigzanego z Grupg BIK) uzyskuje 31% przychoddw Grupy.

2.3. Rynki zaopatrzenia

W ramach prowadzonej dziatalno$ci Grupa BIK ponosi koszty eksploatacyjne nieruchomosci bedqgcych w
posiadaniu Grupy BIK oraz koszty przygotowywania projektdéw deweloperskich. W zadnej z ww. sytuacji nie
wystepuje uzaleznienie od podmiotdw zewnetrznych.

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. zaden z dostawcodw/wykonawcdw nie przekroczyt 10%
przychoddéw Grupy.
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2.4. Objasnienia dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
Grupy Kapitatowe] w prezentowanym okresie

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej nie ma charakteru dziatalnosci sezonowej lub cyklicznej.

2.5. Informacje o umowach znaczgcych dla dziatalnosci Grupy

kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. Grupa zawarta nastepujgce umowy handlowe z
pojedynczymi dostawcami, ktdérych tgczna wartosé przekracza 10% wartosci kapitatdéw wtasnych Grupy BIK:

e zawarcie w dniu 21 grudnia 2020 r., przez Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.z
bankiem BNP Paribas Bank Polska S.A., o warto$ci umowy kredytu inwestycyjnego o wartosci
4.450.000 evuro;

2.5.1. Umowy i transakcje z zakresu dziatalnosci operacyjnej

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r., Grupa koncentrowata swoje dziatania operacyjne przede
wszystkim na $wiadczeniu ustug na rzecz najemcdw, polegajacych na wynajmie powierzchni magazynowo-
biurowych oraz na zarzgdzaniu posiadanymi przez Grupe obiektami. Ponadto, spdtki wechodzgce w sktad Grupy
BIK, koncentrowaty swojqg dziatalnos¢ na realizaciji celdw statutowych i strategii Grupy BIK.

2.5.2. Umowy kredytowe i umowy pozyczek
Zestawienie kredytéw bankowych oraz pozyczek, wraz z podaniem limitéw kredytowych

W okresie od 1 stycznia 2020r. do 31 grudnia 2020 r. Grupa BIK podpisata z BNP Paribas Bank S.A. umowe kredytu
inwestycyjnego w celu finansowania sptaty istniejgcego zadtuzenia oraz refinansowania czesci wydatkdw
zwigzanych z budowg Centrum Logistycznego Sosnowiec Il w Sosnowcu. Na dzieh 31 grudnia 2020 r. Grupa BIK
nie uruchomita finansowania z wyzej wymienionego kredytu.

Ponizej zamieszczono zestawienie umow kredytowych oraz pozyczek obowiqzujgcych wedtug stanu na dzieh
31 grudnia 2020 .

Kredyty i pozyczki wg rodzaju (w tysigcach ztotych) 31 grudnia 2020 r.

Kredyty bankowe 99716
Pozyczki 6 331
w tym:

czes¢ krotkoterminowa 78 189
czes$¢ dtugoterminowa 27 857

Zestawienie pozyczek udzielonych przez Jednostke Dominujgcq spdtkom z Grupy BIK w okresie od 1 stycznia
2020 r. do 31 grudnia 2020 r.:

Udzielona
Pozyczkobiorca Data zawarcia kwotq . Termin sptaty Oprocentowanie
umowy pozyczki
(w tys. zt)
Biuro Inwestycji Kapitatowych- 16 wrzesieh 2020 5 31 grudzieh 2021 5,00%
Property 1 Sp.z 0.0.
MARATHON 2 Sp. z 0.0. 16 wrzesieh 2020 2 31 grudzieh 2023 5,00%
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Udzielona

Pozyczkobiorca Data zawarcia kyvota . Termin sptaty Oprocentowanie
umowy pozyczki

(w tys. zt)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 29 kwiecieh 2020 5 31 grudzieh 2021 5,00%
Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 16 wrzesieh 2020 2 31 grudzieh 2021 5,00%
Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 29 wrzesieh 2020 2 31 grudzieh 2021 5,00%
Sp.z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 27 listopad 2020 2 31 grudzieh 2021 5,00%
Sp.z 0.0.
Razem pozyczki udzielone 18
Zostaly sptacone w 2020 r. przez:
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 11 wrzesieh 2018 23 grudzieh 2020 5.00%
Sp.zo.0. (10)
Biuro Inwestyciji Kapitatowych 5 12 wrzesieh 2018 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo0.0. (45)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 8 pazdziernik 2018 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (50)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 9 listopad 2018 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (50)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 6 marzec 2019 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (25)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 15 maj 2019 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (20)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 13 czerwiec 2019 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (70)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 5 lipiec 2019 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (20)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 21 sierpien 2019 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (20)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 4 wrzesien 2019 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (50)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 17 grudzieh 2019 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (40)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 21 kwiecien 2020 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (20)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 5 16 grudzien 2020 23 grudzien 2020 5,00%
Sp.zo.0. (68)
Biuro Inwestycji Kapitatowych 16 grudzien 2016 (200) 26 czerwiec 2020 5,00%
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 31 grudzieh 2019 (5) 13 styczen 2020 5,00%
Krakdéw 2 Sp. z 0.0.
Biuro Inwestycji Kapitatowych 8 styczenh 2020 (30) 13 styczen 2020 5,00%
Krakdéw 2 Sp. z 0.0.
Razem pozyczki sptacone (683)
Razem saldo po uwzglednieniu (665)

sptat pozyczek

Ani Jednostka Dominujgca, ani zadna inna spétka z Grupy BIK, w okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia
2020 r. nie udzielata pozyczek podmiotom spoza Grupy.
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2.5.3. Transakcje z jednostkami powigzanymi zawarte na warunkach
innych niz rynkowe

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r., jak i do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, nie
byty zawierane z podmiotami powigzanymi transakcje na warunkach innych niz rynkowe.

2.5.4. Poreczenia i gwarancje

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r., jak i do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, nie
udzielata poreczeh ani gwarancji.

2.5.5. Umowy i transakcje znaczgce, ktdore wystgpity po dniu 31
grudnia 2020 roku

W dniu 14 stycznia 2021 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. wyemitowata 8.908 obligaciji serii B o
tgcznej wartoéci 8.908 tys. zt., ktdére w tym samym dniu zostaty w catosci przydzielone obligatariuszom. Kwota
uzyskana z emisji obligacii serii B zostata w catosci przeznaczona na catkowitq sptate zobowigzan wynikajgcych
z emisji obligacii serii A, ktérych data zapadalnosci przypadata na dzieh 18 stycznia 2021 roku.

W dniu 29 stycznia 2021 roku spdtka Savia Karpaty Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem Pekao Bank S.A. terminowq
fransakcje zabezpieczajacg zmiane stopy procentowej (IRS) w ramach zawartej umowy kredytu z dnia 5
sierpnia 2014 roku, w odniesieniu do pozostatej do sptaty kwoty kredytu, ktéra wynosi 3.430.210,70 EURO.

W dniu 24 marca 2021 roku spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. zawarta z Bankiem BNP
Paribas Bank Polska S.A. terminowq transakcje zabezpieczajgcg zmiane stopy procentowej (IRS) w ramach
zawartej umowy kredytu z dnia 21 grudnia 2020 roku, w odniesieniu do pozostatej do sptaty kwoty kredytu, ktéra
wynosi 4.450.000 EURO.

2.6. Informacje dotyczgce emisji, wykupu i sptaty nie udziatowych i
kapitatowych papierow wartosciowych

W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r., Spbtka Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A nie dokonata
emisji, wykupu i sptaty nie udziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

W dniu 14 stycznia 2021 r., Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A dokonato emisji zabezpieczonych obligacii serii B.
Emisja obligaciji zostata przeprowadzona w drodze oferty prywatnej w frybie art. 33 pkt 2 ustawy o obligacjach
z dnia 15 stycznia 2015 r. W dniu 14 stycznia 2019 roku Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. przydzielita 8.908
obligacii serii B kilku obligatariuszom instytucjonalnym. Wyemitowane obligacje majg nastepujgce cechy:

e obligacje zabezpieczone na okaziciela, nie posiadajgce formy dokumentu,

e warto$¢ nominalna jednej obligaciji: 1,00 tys. zt.

e cena emisyjna jednej obligacii: 0,97 tys. zt,

o wielko$¢ emisji: 8.908 obligacii, o tgcznej wartosci nominalnej 8.908 tys. zt,

e cel emisji: srodki pozyskane z emisji obligacji zostaty w catoéci przeznaczone na dokonanie
wczesniejszego wykupu Obligacii serii A,

e oprocentowanie: state 8% w skali roku,

e termin wykupu: 1 rok,

e obligacje sg zbywalne,
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e termin ptatnosci odsetek: w okresach kwartalnych,

e prawo zqdania przedterminowego wykupu przez obligatariuszy: w przypadku zajscia okreslonych
zdarzen, typowych dla tego typu instrumentéw finansowych, obligatariusze bedqg uprawnieni do
przedstawienia obligacji do przedterminowego wykupu,

e prawo zgdania przedterminowego wykupu przez Spoétke: Spdtka  jest  uprawniona do
przedterminowego wykupu catosci lub czesci obligaciji w kazdym czasie istnienia obligacii,

e zabezpieczenie obligacji: zabezpieczenia nie odbiegajg od powszechnie stosowanych na rynku przy
emisji tego rodzaju instrumentdw finansowych.

W dniu 18 stycznia 2021 r., Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A dokonato terminowego wykupu obligacii serii A.

3. Sytuacja finansowa Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A.

3.1. Omowienie sytuacji finansowej

Gtownym sktadnikiem aktywdw Grupy na dzieh 31 grudnia 2020 r. byty nieruchomosci inwestycyjne, czyli centra
magazynowo- biurowe w Krakowie i Sosnowcu oraz obiekt handlowy w Bielsku — biatej oraz grunty inwestycyjne
(stanowity one 91% aktywodw Grupy). Warto$¢ poszczegdinych nieruchomosci inwestycyjnych prezentowanych
w ramach skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy na dzien 31 grudnia 2020 r. wynosita:

Nieruchomosé Wartosé ksiegowa

(w tys. zt)
Centrum logistyczne Krakdw | (Krakdw — Albatrosdw)- obiekt 31 427
magazynowo- biurowy
Centrum logistyczne Krakdw Il (Krakdw — Pottanki)- obiekt 29 899
magazynowo- biurowy
Centrum logistyczne Wroctaw | (Katy Wroctawskie)- obiekt 74 290
magazynowo- biurowy
Centrum logistyczne Sosnowiec Il (Sosnowiec)- obiekt magazynowo- 33887
biurowy
Grunt inwestycyjny w Zérawinie 5510
Retail Park Bielsko — Biata (Bielsko- Biata)- obiekt handlowy 44 832
Razem 219775

Inne dtugoterminowe caktywa finansowe, ktdére obejmujg wartos¢ posiadanych przez grupe certyfikatow
inwestycyjnych FIZ AN DNK Satus o wartoéci na dzieh 31 grudnia 2020r. 89 tys. zt. Inne inwestycje dtugoterminowe
oraz inne inwestycje krotkoterminowe obejmujg Srodki pieniezne w walucie euro o ograniczonej mozliwosci
dysponowania, zdeponowane na wydzielonych rachunkach bankowych Grupy w warto$ci na dzien 31 grudnia
2020r. 1.836 tys. zt (na 31.12.2019 r. 1.363 tys. zt). Depozyty te stanowig standardowe bankowe zabezpieczenie
sptaty trzech rat kapitatowo- odsetkowych dla dtugoterminowych kredytéw bankowych (tzw. Rezerwy obstugi
dtugu).
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Warto$¢ aktywdw netto Grupy na dzieh 31 grudnia 2020 roku wyniosta 101.424 tys. zt, w tym warto$¢ kapitatdw
wtasnych przypisanych akcjonariuszom Jednostki Dominujgcej wyniosta 97.608 tys. zt, a udziatom
niekontrolujgcym 3.815 tys. zt.

W roku 2020 wptyw na zmiany wartosci Kapitatéw wtasnych Grupy miaty przede wszystkim osiggniete w tym
okresie catkowite dochody w kwocie 9.175 tys. zt.

Najwiekszg pozycjq po stronie pasywdw sq dtugo- i krétkoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu kredytow,
pozyczek, leasingu finansowego oraz innych instrumentéw dtuznych (52% pasywow Grupy).

Wartosé ksiegowa

(w tys. zt)
Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek 106 046
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 2 858
Obligacje 8 838
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 732
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 5 658
Razem 124 133

Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych stanowiq istotny sktadnik pasywéw, gdyz Grupa finansuje realizacje
budowy centréw logistycznych oraz obiektéw handlowych przy udziale dtugoterminowego finansowania
bankowego - kredytami hipotecznymi w walucie euro. Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego dotyczg
przede wszystkim prezentowanego jako leasing finansowy prawa wieczystego uzytkowania gruntu w kwocie
tgcznej 2.250 tys. zt oraz leasingu samochoddw stuzbowych w wartosci 608 tys. zt

Dodatkowym istotnym zrédtem finansowania w 2020 roku sg obligacije serii A wyemitowane w dniu 18 stycznia
2019 r. z terminem sptaty w dniu 18 stycznia 2021 r. Po dniu bilansowym Grupa dokonata sptaty Obligaciji serii A
jednoczesnie emitujgc obligacije serii B.

Zysk netto Grupy osiggniety w roku 2020 wynidst 9.177 tys. zt.

Irédtem przychodéw ze sprzedazy Grupy sq przychody z najmu powierzchni magazynowych, biurowych i
handlowych, ktére spadty w roku 2020 do poziomu 17.297 tys. zt z 18.384 tys. zt w roku 2019 r. (spadek © 6%).

Grupa ponosi koszty operacyjne zwigzane gtdwnie z utrzymaniem i eksploatacjg wynajmowanych
nieruchomosci oraz koszty administracyjne funkcjonowania Grupy. Koszty operacyjne (zuzycie materiatéw i
energii, ustugi obce, podatki i optaty, wynagrodzenia, amortyzacja) wyniosty w 2020 r. 12.875 tys. zt (w stosunku
do wartosci 15.877 tys. zt w roku 2019). Spadek kosztéw w roku 2020 byt spowodowany przede wszystkim
zmniejszeniem kosztéw eksploatacyjnych w zwigzku ze zredlizowana w roku 2019 sprzedazg obiektu
magazynowo-biurowego Centrum Logistyczne Sosnowiec 1.

W 2020 r. Grupa wykazata 419 tys. zt pozostatych przychoddw, w tym 235 tys. zt. przychoddw zwigzanych ze
sprzedazq srodkdw trwatych.

Wykazany w  skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wzrost  warto$ci  wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych wynidst w 2020 r. 17.508 tys. zt. Warto$¢ ta uwzglednia zardwno wzrost wartosci wyceny

nieruchomosci na skutek znaczgcej zmiany kursu, jak i zmiany wynikajgce z aktualizacji parametréw wyceny
poszczegdlnych nieruchomosci.

W okresie od 1 stycznia 2020r. do 31 grudnia 2020 r. miata miejsce zmiana kursu EUR/PLN —wzrost kursu z poziomu
4,2585 EUR/PLN do poziomu 44,6148 EUR/PLN f1j. deprecjacja polskiej waluty w stosunku do EUR
0 8,4%). Ostabienie PLN w stosunku do EUR miato bezpodredni wptyw na aktualizacje wartosci wyceny
nieruchomosci, ktérych wartos¢ okreslana jest w walucie EUR.

W 2020 roku Grupa BIK odnotowata dodatnie przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej w wartoséci 13 778
tys. zt. Dodatnie przeptywy pieniezne wynikajg przede wszystkim ze zmiany stanu naleznosci z tytutu podatku
VAT.
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Grupa BIK osiggneta istotne ujemne przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej w wartosci 39 272 tys. zt, wynikajgce

gtéwnie z wydatkdw na realizacje inwestycji budowy Centrum logistycznego Wroctaw |. Jednoczesnie
dokonano sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania gruntu potozonego w Targowisku.

Saldo Srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej byto dodatnie i wyniosto 30 945 tys. zt. Dziatalno$é
finansowa obejmowata przede wszystkim sptate biezgcych rat kapitatowo- odsetkowych od kredytéw
bankowych, sptate rat kapitatowo- odsetkowych leasingu. Jednoczednie zaciggniete zostaty nowe
zobowiqgzania zwigzane z realizacjq inwestycji budowy Centrum logistycznego Wroctaw |.

Grupa wykazuje dodatnie przeptywy pieniezne netto za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. w
wartosci 5.451 tys. zt.

3.2. Istothe pozycje pozabilansowe

Na dzien 31 grudnia 2020 r. wystepujg zabezpieczenia ustanowione na majgtku Grupy w zwiqzku z zawartymi
umowami kredytdw inwestycyjnych i kredytu odnawialnego. Obejmujg one:

e hipoteki umowne na nieruchomosciach w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0.,
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., Themis Development Sp. z 0.0., na rzecz bankdw finansujgcych;

o zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach spdtek: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0.,
Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., i Savia Karpaty Sp. z 0.0., (oraz zastaw finansowy)
na rzecz bankdw finansujgcych;

e zastaw rejestrowy i finansowy na udziatach Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz banku
finansujgcego;

e zastaw rejestrowy i finansowy na rachunkach bankowych spétki Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. oraz Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankéw
finansujgcych;

e cesje wierzytelnosci z umdw najmu w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0,

Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych;

e cesje praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci w spdtkach: Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw

1 Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 2 Sp. z 0.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.,. na rzecz bankéw finansujacych;

e cesje wierzytelnosci z kontraktu z Generalnym Wykonawcqg: w spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych
Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. oraz w spdtce Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych;

e blokady $rodkdw pienieznych na rachunkach w spdtkach: Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw 1 Sp.
z 0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z o.0., Savia Karpaty Sp. z 0.0., Biuro Inwestycji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., Themis Development Sp. z 0.0. na rzecz bankdw finansujgcych.

Dodatkowo w ramach zobowigzah warunkowych Grupa wykazuje:

e poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych SA (solidarne poreczenie z udziatowcem spdtki Marathon 2
Sp. z 0.0.) bankowi Pekao SA (kredytodawca), jako zabezpieczenie sptat kredytdw udzielonych spodtce
Savia Karpaty Sp. z 0.0. do kwot 7.401.300 euro (kwota kredytu 6.167.750 euro), 1.800.000 zt (kwota
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kredytu 1.500.000- kredyt sptacony w catosci) oraz na zabezpieczenie transakcji na instrumentach
pochodnych do kwoty 5.280.000 zt — poreczenie bedzie wykonane w przypadku, gdy w nastepstwie
skutecznego wzruszenia decyzji o warunkach zabudowy, pozwolenia na budowe lub pozwolenia na
uzytkowanie lub wydania decyzji nakazujgcej rozbidrke budynku, zabezpieczone wierzytelnosci stang
sie ptatne i wymagalne, a kredytobiorca nie bedzie w stanie ich samodzielnie zaspokoi¢. Poreczenie
udzielone na maksymalny okres czasu do 30 listopada 2028 r. Dodatkowo spdtka Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A ztozyta oswiadczenie jako poreczyciel o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1
pkt 5 KPC;

e poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec
1 Sp. z 0.0. sptaty kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdéw 1 Sp. z 0.0. przez
mBank Hipoteczny SA, do kwoty 3.070.000 euro (kwota kredytu 3.070.000 euro). Poreczenie udzielone
na maksymalny okres czasu do 28 pazdziernika 2029 r.

. poreczenie Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z 0.0. i Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec
1 Sp. z 0.0. sptaty kredytu udzielonego spdtce Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakdw 2 Sp. z 0.0. przez
mBank Hipoteczny SA do kwoty 3.355.000 euro (kwota kredytu 3.355.000 euro). Poreczenie udzielone na
maksymalny okres czasu do 28 pazdziernika 2029 r.

e oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji spdtki Savia Karpaty Sp. z 0.0., Marathon 2 Sp. z 0.0., Biuro
Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0., Themis Development Sp. z 0.0. w frybie art. 777 par.1
pkt 5 KPC.

e weksel wtasny in blanco ztozony przez spdtke Savia Karpaty Sp. z 0.0. i Themis Development Sp. z 0.0.

Dodatkowo w ramach zabezpieczeh umodw kredytowych spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych Krakdw 1 Sp. z
0.0., Biuro Inwestycji Kapitatowych Krakéw 2 Sp. z 0.0., oraz Savia Karpaty Sp. z o0.0., Biuro Inwestyciji
Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0. nie mogg wyptacaé dywidendy, sptacac pozyczek od udziatowcdw bez
uprzedniej pisemnej zgody banku kredytujgcego.

W zwiqgzku z emisjg obligacji zostaty ustanowione nastepujace zabezpieczenia na majagtku Grupy na rzecz
administratora zabezpieczen obligacii:

e zastaw rejestrowy i zwykty na udziatach spdtki Biuro Inwestyciji Kapitatowych 7 Sp. z o0.0. i zastaw
rejestrowy na udziatach spdtki Themis Development Sp. z 0.0. z o$wiadczeniem o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. z udziatdw spdtki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z o.0.
oraz Themis Development Sp. z 0.0. jako z przedmiotu zastawu rejestrowego;

e przewtaszczenie 5% udziatdw spdiki Biuro Inwestycji Kapitatowych 7 Sp. z 0.0. i Themis Development Sp.
Z0.0.;

e o$wiadczenie Jednostki Dominujgcej wobec kazdego z obligatariuszy w formie aktu notarialnego o
poddaniu sie egzekucii w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do zobowigzan
pienieznych Emitenta, ktére bedqg wynikac¢ z obligacji posiadanych przez danego obligatariusza.

W ramach zabezpieczen emisji obligacii spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. moze wyptaci¢ dywidende
do 75% zysku netto za dany rok obrotowy. Sptata wierzytelnosci z tytutu pozyczek ze spdtek zaleznych i
wspdtzaleznych (za wyjatkiem Biuro Inwestyciji Kapitatowych Sosnowiec 2 Sp. z 0.0.) do Jednostki Dominujgcej
podlega cesji na rzecz Administratora zabezpieczeh obligacii (cesja ta zabezpieczona jest oswiadczeniem o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par.1 pkt 5 KPC. co do zobowigzahn wynikajgcych z tych umow
pozyczek).

W dniu 27 sierpnia 2019 r. spbtka Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg MIR
Poland Sp. z 0.0. umowe przeniesienia wtasnosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
Sosnowcu przy ul. Orlgt Lwowskich, na ktérej znajduje sie Centrum Logistyczne sktadajgce sie zhalinr 1, nr3inr
4, wraz z wtasno$cig posadowionych na tej nieruchomosci budynkéw i budowli za kwote 15.246,2 tys. euro netto.
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W celu zabezpieczenia m.in. ewentualnych wierzytelno$ci obejmujgcych w szczegdlinosci roszczenia wobec
Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z 0.0. o naprawienie szkody poniesionej w wyniku ztozenia przez
spbdtke w umowie przyrzeczonej, zapewnienia, ktére jest nieprawdziwe, niepoprawne, niekompletne lub
wprowadzajgce w btad oraz ewentualnych roszczeh z tytutu niewynajetych pomieszczeh (gwarancja
wynajmu), spdtka Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. udzielita poreczenia na rzecz spdtki MIR Poland Sp. z 0.0. z
siedzibg do kwoty 18.752,9 tys. euro. Poreczenie zostato udzielone do dnia 27 sierpnia 2024 roku.

W ramach opisanej umowy gwarancji wynajmu pomiedzy Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 Sp. z o.0.
oraz MIR Poland Sp. z o.0. Biuro Inwestycji Kapitatowych Sosnowiec 1 joko Gwarant zobligowany jest do
przekazania czesciowej rekompensaty na rzecz MIR Poland w zwigzku z niewynajeta powierzchnig
magazynowo - biurowq, a takze w zwiqzku z ponoszonymi optatami eksploatacyjnymi. Na dzieh bilansowy
Zarzgd Jednostki Dominujgcej wedtug najlepszej wiedzy nie jest w stanie w sposdb wiarygodny i rzetelny okresli¢
wartosci przysztych zobowigzah z tytutu powyzszej umowy gwarancji wynajmu w zwigzku z niepewnosciq
wynajecia pozostatej powierzchni sprzedanej nieruchomosci inwestycyjnej. Zarzgd Jednostki Dominujgcej
doktada nalezytej starannosci w celu monitorowania zaistniatej sytuaciji i wspiera dziatania prowadzgce do
pozyskania najemcdéw. W momencie uzyskania informaciji co do zmaterializowania sie przysztych zobowigzan
zostang one ujete w sprawozdaniu finansowym Grupy.

3.3. Prognozy wynikéw finansowych
Zarzad Emitenta nie publikowat prognoz wynikdw finansowych na 2020 r.

3.4. Zasady sporzgdzenia sprawozdan finansowych oraz podstawa
publikacji raportu

Niniejsze Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych SA za okres od
1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. zawiera informacje, ktérych zakres zostat okreslony w § 71 rozporzgdzenia
Ministra Finansdw w sprawie informacji biezqacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw

wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedqgcego panstwem cztonkowskim, z uwzglednieniem obecnego statusu prawnego Emitenta.

Sprawozdanie finansowe Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych SA zostato sporzgdzone zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami  Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg
(»MSSF"). MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (,RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci
Finansowej (,,KIMSF").

Jednostkowe sprawozdanie finansowe spotki Biuro Inwestycji Kapitatowych SA zostato sporzgdzone zgodnie z

zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi na terytorium Rzeczypospolite] Polskiej, okreSlonymi w ustawie o
rachunkowosci z dnia 29 wrzeénia 1994 r., i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

4. Perspekiywy rozwoju Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A. oraz ryzyka i zagrozenia

4.1. Strategia Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

Strategia rozwoju Grupy BIK na najblizszy, 12 miesieczny okres koncentruje sie na nastepujgcych dziataniach:

e Readlizacji celéw emisji okreslonych szczegdtowo w prospekcie emisyjnym Emitenta zatwierdzonym w
dniu 8 grudnia 2015 roku przez Komisje Nadzoru Finansowego;
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e Intensyfikacji dziatah w kierunku istothego zwiekszenia tempa i skali dziatalnosci, w tym rozpoczecia
realizacji kolejnych inwestycji na posiadanych gruntach;

e Konsekwentnym zwiekszaniu liczby wynajmowanych powierzchni przy jednoczesnym dbaniu o
renftowno$¢ prowadzonej dziatalnosci;

e Umacnianiu pozycji Grupy BIK na rynkach, na ktérych Grupa jest obecna;

e Dostosowywaniu oferty do potrzeb rynku, harmonogramu realizacji  kolejnych  projektow
deweloperskich do biezgcej i przewidywalnej koniunktury na rynku, przy zatozeniu utrzymania
optymalizacji ponoszonych przez Grupe BIK naktaddw i otrzymywanych wptywdw oraz stopnia biezgcej
ptynnosci;

e Dgzeniu do zapewnienia optymalnej struktury finansowania realizowanych projektdéw inwestycyjnych;

e Dalszym budowaniu zaufania Klientow do marki BIK;

e Dostosowywaniu struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywalnej skali dziatalnosci
operacyjnej;

e Dalszej optymalizaciji wydatkdw na koszty ogdlnego zarzgdu;

e Zapewnieniu rozbudowy banku ziemi, ze skorelowaniem wydatkédw na ten cel z przewidywanymi
potrzebami Emitenta i Grupy BIK.

W okresie objetym raportem struktura Grupy nie zmienita sie.

4.2. Perspektywy i czynniki rozwoju Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A.

W przysztych okresach przewidywane jest kontynuowanie dotychczasowej dziatalnosci Grupy BIK z
uwzglednieniem $§rodkdéw pozyskanych z publicznej emisji papieréw wartosciowych. Istotna cze$¢ projektow
inwestycyjnych bedrzie realizowana w ramach spdbtek celowych, tak wiec wiodgcqg role bedzie odgrywaé
dziatalno$¢ skonsolidowana Grupy.

4.3. Ryzyko prowadzonej dziatalnosci

4.3.1. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym

Ryzyko zmiany cen

Grupa BIK ma zawarte umowy, w ktdrych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcdw sqg konkretnie okreslone i
pozwalajg na catkowite zakohczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Grupe budzetami tzw.
umowy ryczattowe. Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcdw i jedynie za zgodg Grupy kwota ich
wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej jednak Grupa narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw
budowy oraz zaleznosciq Grupy od wykonawcdw robdt budowlanych opisane ponizej w punkcie 4.3.2 ,,Opis
innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim Grupa jest na nie narazona™.

Ryzyko kredytowe, kursowe i stdp procentowych
Ekspozycja na ryzyko kredytowe, ryzyko stopy procentowej powstaje w frakcie normalnej dziatalnosci Grupy.
Ryzyko istotnych zaktécen przeptywow srodkéw pienieznych i utraty ptynnosci finansowej

Grupa BIK wynajmuje powierzchnie magazynowo- biurowe oraz handlowe uznanym najemcom, firmom o
ugruntowanej pozycji na rynku. Ptatnosci na rzecz Grupy BIK wynikajgce z podpisanych umdw najmu,
zabezpieczane sqg standardowymi w  branzy wynajmu powierzchni  komercyjnych  mechanizsmami
(zabezpieczajgcymi maksymalnie trzy miesieczne naleznosci od najemcy), w tym:

e gwarancjami bankowymi dostarczanymi przez najemcow,
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e kaucjami gwarancyjnymi wptaconymi przez najemcodw na rachunek bankowy Grupy BIK,
e zablokowanymi depozytami,

e wekslem in blanco wystawionym przez najemce,

e gwarancjami korporacyjnymii umowami poreczen,

e o$wiadczeniami o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art.777 KPC.

Dodatkowo Grupa BIK w ramach dziatalnosci inwestycyjnej, zawiera umowy z wykonawcami oraz ma
zapewnione finansowanie realizacji prowadzonych inwestycji, dzieki czemu przeptywy pieniezne na kolejne
okresy sqg w Grupie z gbry okreslone i pozwalajg zminimalizowac ryzyko istotnych zaktdcen przeptywdw srodkdw
pienieznych.

Celem zarzgdzania ptynnosciqg finansowq jest zabezpieczenie Grupy przed jej niewyptacalnosciq. Cel ten jest
realizowany poprzez systematyczne dokonywanie projekcji zadtuzenia, a nastepnie aranzacje odpowiednich
Zrédet finansowania.

Grupa utrzymuje bezpieczne wskazniki ptynnosci i zadtuzenia, a zdaniem Zarzgdu, sytuacja majgtkowa i
finansowa Grupy na koniec grudnia 2020 roku $wiadczy o jej stabilnej kondyciji finansowe;.

Wskazniki ptynnosci

31 grudnia 31 grudnia
2020 2019

Wskaznik ptynnosci biezgcej 0,15 0,27

Wskaznik ptynnosci natychmiastowej 0,09 0,04

Wskaznik ptynnosci biezgcej (aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe) — Spadek poziomu wskaznika
ptynnosci na koniec 2020 roku w wyniku zmniejszenia poziomu aktywdw obrotowych, przede wszystkim
naleznosci z tytutu podatku VAT, przy rownoczesnym wzroscie poziomu gotéwki w wyniku sprzedazy prawa
wieczystego uzytkowania gruntu. Jednoczesny wzrost poziomu zobowigzan krotkoterminowych w wyniku
wzrostu zobowigzan kredytowych.

Wskaznik ptynnosci natychmiastowe] (Srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe) — wzrost wartosci
wskaznika wynikajgcy w duzej mierze ze zwiekszenia poziomu gotdwki cze$ciowo skompensowany przez wzrost
zobowigzan krétkoterminowych.

Wskazniki zadluzenia

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019
Stopa zadtuzenia 58% 59%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 137% 146%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami wtasnym 57% 51%

Stopa zadtuzenia (zobowigzania ogdtem / aktywa ogdtem) — w 2020 r. nastgpit nieznaczny spadek wartosci
niniejszego wskaznika. Poziom tego wskaznika jest charakterystyczny dla prowadzonej przez Grupe dziatalnosci

deweloperskiej i porownywalny do innych spdtek z branzy.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu witasnego (zobowigzania ogdtem / kapitat wiasny) - spadek wskaznika wynika ze
wzrostu poziomu kapitatdw wtasnych (wynikajacy z wypracowanego zysku netto w roku 2020) przy nieznacznie
zwiekszonym poziomie zobowigzah ogdtem.
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Wskaznik pokrycia majgtku trwatego kapitatami wtasnym (kapitat wtasny / aktywa trwate) — stabilny poziom
wskaznika w roku 2020 w stosunku do roku 2019.

4.3.2. Opis innych czynnikdw ryzyka z okresleniem stopnia, w jakim
Grupa BIK jest na nie narazona

Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Grupa BIK nie moze zapewnic, ze jej cele strategiczne zostang osiggniete. Rynek, na ktérym dziata, podlega
zmianom, ktérych kierunek i skala zalezne sq od wielu czynnikdw. Przyszta pozycja, a w efekcie przychody i zyski
Grupy, zalezne sq od skutecznosci wypracowanej strategii dziatania. Podjecie nietrafnych decyzji wynikajgcych
z niewtasciwej oceny sytuacii lub niezdolno$¢ adaptacii do zmieniajgcych sie warunkdw rynkowych mogg miec
negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Ryzyka towarzyszqgce realizacji projektéw inwestycyjnych

Projekty inwestycyjne realizowane przez Grupe BIK wymagajg znacznego zaangazowania kapitatowego i sq
obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w szczegdlnosci: nieuzyskanie lub wzruszenie uzyskanych
juz pozwolen, zezwolen lub innych decyzji administracyjnych niezbednych do wykorzystania gruntu oraz
redlizacji projektéw deweloperskich zgodnie z planami Grupy, opdznienie rozpoczecia lub zakohczenia
budowy, wzrost kosztéw ponad poziom zatozony w budzecie, niewyptacalno$¢ wykonawcédw lub
podwykonawcéw, spory pracownicze u wykonawcodw lub podwykonawcdw, niedobdr materiatédw lub sprzetu
budowlanego, nieszczesliwe wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania
pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, jak rowniez
zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw. Wystgpienie kazdej z powyzszych okolicznosci moze
spowodowad opdznienia w zakonczeniu projektu, wzrost kosztdw lub utrate przychoddw z takiego projektu,
zablokowanie $§rodkdw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach brak mozliwosci
zakohczenia projektu.

Ryzyko zwigzane ze zmianqg kosztéw budowy oraz zaleznoscig Grupy BIK od wykonawcéw robét budowlanych

Grupa BIK zawarta i w przysztosci bedzie zawiera¢ umowy z wykonawcami robdt budowlanych na realizacje
projektéw inwestycyjnych w formule generalnego wykonawstwa. Koszty takich projektéw mogaq ulegac zmianie
w skutek wielu czynnikéw, miedzy innymi z uwagi na: zmiane zakresu projektu oraz zmiany w projekcie
architektonicznym; wzrost cen materiatéw budowlanych; niedobdr wykwalifikowanych pracownikdw lub wzrost
kosztéw ich zatrudnienia; niewykonanie prac przez wykonawcdw w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym
standardzie akceptowalnym dla Grupy, dobdr niewtasciwej technologii na wstepnym etapie budowy. Kazdy
istotny wzrost kosztéw lub opdznienie zakohczenia realizacji projektéw moze negatywnie wptyngé na
rentowno$¢ Grupy. Wszystkie opdznienia i koszty zwigzane ze zmiang generalnego wykonawcy wptyngé mogaq
negatywnie na rentownos¢ projektu inwestycyjnego. W razie zaistnienia takiej sytuacii, zagrozenia ciggtosci i
stabilnosci dziatania, w tym utrata ptynnosci przez ktéregokolwiek z generalnych wykonawcdw realizujgcych
projekty moze negatywnie wptynagé na dziatalnosc i sytuacje finansowqg Grupy.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéow operacyjnych i innych kosztéw dziatalnosci

Koszty operacyjne i inne koszty Grupy BIK mogg wzrosng¢ przy rownoczesnym braku odpowiedniego wzrostu
przychoddw. Do czynnikdw, ktére mogg powodowad wzrost kosztéw operacyjnych i innych kosztéw, zaliczye
mozna: inflacje, wzrost podatkdw iinnych optat publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa (w tym zmiany
dotyczgce przepisdw bezpieczehstwa i higieny pracy oraz przepisdw o ochronie srodowiska) lub w polityce
rzgdowej, ktére zwiekszajg koszty utrzymania zgodnosci z takimi przepisami lub politykg, wzrost kosztow
finansowania dziatalnosci gospodarczej. Wyzej wymienione czynniki mogq miec istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.




GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2020 .

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami gruntowymi

Nabywajgc grunty pod nowe projekty inwestycyjne Grupa BIK przeprowadza analize geotechniczng
pozyskiwanego gruntu. Ze wzgledu na ograniczenia tej analizy, nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realizacji
projektu inwestycyjnego Grupa napotka nieprzewidziane trudnosci, ktére mogq spowodowaé opdzinienie lub
zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu pod budowe, takie jak. np. znaleziska archeologiczne. Czynniki takie
mogg mie¢ wptyw na koszty lub harmonogram redlizacji danego projektu inwestycyjnego lub wrecz
uniemozliwi¢ jego realizacje w planowanej formie. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowq Grupy.

Ryzyko odpowiedzialnosci zwigzanej z uzytkowaniem gruntu w aspekcie przepiséw ochrony srodowiska

Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajdujg sie substancje niebezpieczne lub
inne zanieczyszczenia, albo na ktérych doszto do niekorzysthego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania
terenu, mogq zosta¢ zobowigzane do ich usuniecia, ponoszenia kosztéw rekultywaciji lub zaptaty
administracyjnych kar pienieznych. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztoéci Grupa BIK moze by¢
zobowigzana do zaptaty odszkodowanh, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztéw rekultywacii
wynikajgcych z zanieczyszczenia srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych przez Spétke. Moze to
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacije finansowq lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwiqzane z infrastrukturg

Projekt inwestycyjny moze by¢ realizowany przy zapewnieniu wymaganej prawem infrastruktury takiej jak drogi
wewnetrzne, przytgcza medidw. itp. Pomimo pozytywnych wynikéw andalizy prawnej i technicznej, brak
koniecznej infrastruktury powodowaé moze, iz redlizacja projektu na danej dziatce bedzie niemozliwa lub w
przypadku koniecznosci zapewnienia infrastruktury przez Grupe BIK zbyt droga. Istnieje ryzyko, iz ze wzgledu na
opdznienia w przygotowaniu dostepu do infrastruktury, w szczegdlnodci wynikajgcych z czynnikdw niezaleznych
od Grupy, nastgpi opdznienie w oddaniu danego projektu inwestycyjnego do uzytkowania lub nieprzewidziany
wzrost kosztéw doprowadzenia infrastruktury. Zdarzenia takie mogg mieé wptyw na rentownos¢ projektu. Moze
sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy administracji zazgdajg od Grupy wykonania odpowiedniej infrastruktury
w ramach prac zwigzanych z projektem inwestycyjnym, co moze mieé znaczgcy wptyw na koszty prac
budowlanych objetych takim projektem. Organy administracji mogqg takze zazgdadé, aby inwestor wykonat
infrastrukture, ktéra nie jest niezbedna z punktu widzenia projektu inwestycyjnego, ale jej wykonanie moze by¢
oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowanym
projektem inwestycyjnym. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnoé¢ i sytuacje finansowqg Grupy.

Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Grupa BIK nie jest uzalezniona od systemdw informatycznych, jednakze awaria wykorzystywanego przez nig
systemu informatycznego, ktdérej skutkiem bytaby utrata danych moze spowodowaé czasowe utrudnienie
dziatalno$ci Grupy, w tym w szczegdlnosci w kontaktach z jej klientami. Grupa BIK nie moze zagwarantowad, ze
wykorzystywane przez nig systemy informatyczne bedq wystarczajgce dla jej przysztych potrzeb. Wystgpienie
awarii systemow informatycznych lub niezaspokajanie przez nie przysztych potrzeb Spdtki mogtoby miec wptyw
na dziatalno$¢ i wyniki finansowe Grupy.

Ryzyko wynikajace z ustawy o gwarancjach zaptaty za roboty budowlane

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 lipca 2003 roku o gwarancji zaptaty za roboty budowlane wykonawca
robdét budowlanych, ktéremu Grupa BIK zleci realizacje projektu inwestycyjnego, moze w kazdym czasie zgdac
od Grupy gwarancji zaptaty w formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub
poreczenia banku udzielonego wykonawcy, do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia

wynikajgcego z umowy oraz zleceh dodatkowych. Zgodnie z powotang ustawqg prawa do zgdania gwaranciji
zaptaty nie mozna wytqczy¢ ani ograniczy¢ przez czynno$é prawng, zaé wypowiedzenie umowy spowodowane

zqgdaniem gwarancji zaptaty jest bezskuteczne. Brak wystarczajgcej gwarancji zaptaty stanowi przeszkode w
wykonaniu robdét budowlanych z przyczyn dotyczgcych Grupy i uprawnia wykonawce do zgdania
wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu Cywilnego. Spowodowac to moze wzrost kosztéw i opdznienie
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realizacji projektdw deweloperskich lub wrecz uniemozliwi¢ ich realizacje. Moze to mie¢ negatywny wptyw na
dziatalno$é, sytuacije finansowq lub wyniki Grupy.

Ryzyko zwigzane z istotnymi szkodami przewyzszajgcymi wyptaty z tytutu ubezpieczenia

Nieruchomosci Grupy mogg zosta¢ narazone na zniszczenie bqgdz uszkodzenie z powodu wielu
nieprzewidywalnych okolicznosci. Istnieje réwniez ryzyko poniesienia szkody przez inne podmioty w wyniku
zdarzen, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi Grupa. Ze wzgledu na zakres ochrony ubezpieczeniowej posiadane;j
przez Grupe, istnieje ryzyko, ze takie szkody nie zostang w catosci pokryte z ubezpieczenia. Posiadane przez
Grupe polisy ubezpieczeniowe mogg w petni nie zabezpiecza¢ Grupy przed wszystkimi stratami, jakie Grupa
moze ponie$¢ w zwigzku ze swojq dziatalnodcig, a niektére rodzaje ubezpieczenia mogq by¢ niedostepne na
uzasadnionych komercyjnie warunkach lub w ogdle. Wystgpienie powyzszego zdarzeh moze mieé negatywny
wptyw na dziatalnosé, sytuacie finansowq lub wyniki Grupy.

Ryzyko zmian prawa podatkowego

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane,
wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikdw. Zmiany te mogg polegac¢ nie tylko na podwyzszeniu stawek
podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych szczegdtowych instrumentdw prawnych, rozszerzeniu
zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzeh podatkowych. Zmiany prawa
podatkowego moggqg takze wynikac z konieczno$ci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii
Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz istniejgcych regulacii w zakresie podatkdw.
Czeste zmiany przepiséw prawa regulujgcych opodatkowanie dziatalno$ci gospodarczej oraz rozbieznosci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepisdéw podatkowych przez organy podatkowe mogqg okazac sie
niekorzystne dla Grupy BIK, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowqg
Grupy.

Ryzyko zwiqzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na
ich interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej instancji czy sqdy. Takie interpretacje ulegajg rowniez
zmianom, sq zastepowane innymi lub tez pozostajg ze sobq w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to
réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci, co do sposobu zastosowania prawa przez organy
podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére
mogqg nie przystawaé do réznorodnych, czesto skomplikowanych standw faktycznych wystepujacych w
obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasno$é wielu przepisdw
sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to wagtpliwosci, co do witasciwego
stosowania przepisdéw, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej
wymienionych interpretacji. W przypadku regulacji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach
obowigzujgcych w Unii Europejskiej i ktére powinny by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwréci¢ uwage
na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych,
do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie prawnym. Moze to skutkowaé
przyjeciem interpretacji przepisdw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami obowigzujgcymi
na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilno$ci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Grupy.

Ryzyko ekonomiczne i polityczne

Grupa BIK prowadzi swojg dziatalno$¢ w Polsce, ktéra uznawana jest za rynek rozwijajgcy sie. Inwestorzy
inwestujgcy w akcje spodtek dziatajacych na takich rynkach powinni mie¢ Swiadomos¢ istnienia na takich
rynkach wiekszych ryzyk ekonomicznych i politycznych niz na rynkach rozwinietych.

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy, jest scisle zwigzana z
czynnikami ekonomicznymi takimi jak zmiany PKB, inflacja, bezrobocie, kursy walutowe czy wysoko$¢ stop
procentowych. Wszelkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikdw mogg
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doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe powierzchnie magazynowe, co moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacie finansowq Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem planéw zagospodarowania przestrzennego

Czes¢ terendw, na ktérych Grupa BIK planuje realizowaé inwestycje nie jest objeta waznymi planami
zagospodarowania przestrzennego, co powoduje istotne utrudnienia w uzyskiwaniu pozwoleh na budowe. W
szczegdlnosci, w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozZliiwe jedynie wéwczas, jezeli sq
spetnione liczne warunki, m.in. gdy co najmnigj jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na okredlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji, parametrdw, cech i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii oraz intensywnosci zabudowy wykorzystania
terenu. Brak obowigzujgcych planéw zagospodarowania przestrzennego moze powodowad istotne problemy
z uzyskaniem pozwolenia na budowe, co moze prowadzi¢ do opdznienia projektdw inwestycyjnych.

Ryzyko zwigzane z epidemiq koronawirusa

Rozprzestrzenianie sie koronawirusa COVID-19 w Polsce i na $wiecie moze mie¢ wptyw na dziatalno$¢, wyniki
finansowe i dalsze perspektywy rozwoju Grupy. Zarzad Spdtki mimo dotozenia nalezytej starannosci nie jest w
stanie obecnie oszacowac skutkdw powyzszego na wyniki finansowe i dalsze perspektywy rozwoju. Sytuacja
wystepowania pandemii koronawirus COVID-19 moze mie¢ w szczegdlnosci wptyw na dziatalno$¢ operacyjng
obiektu handlowego Retail Park Bielsko - Biata, w ktérym najemcami sg podmioty, ktdére zgodnie z
rozporzqdzeniem Prezesa Rady Ministrow zostaty zmuszone do zawieszenia dziatalnosci handlowej. Czesc
punktdéw handlowo-ustugowych — najemcdéw powierzchni handlowo-ustugowej - na moment publikaciji raportu
nie prowadz swojej podstawowej dziatalno$ci operacyjnej. Grupa, jako wynajmujgcy, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa zmniejszyta czynsz niektérym najemcom w rzeczonym obiekcie. Zarzgd
Jednostki Dominujgcej oceniaq, ze sytuacja zwigzana z koronawirusem moze spowodowac pewne opdznienie
w zakonczeniu komercjalizacji | etapu inwestycji w Centrum logistycznym Wroctaw | (Kgty Wroctawskie), jak
réwniez rozpoczeciu realizacii Il etapu tej inwestycji. W zwigzku z zaistniatg sytuacjq istnieje ryzyko niepewnosci
wptywu pandemii na wyceny nieruchomosci oraz osiggane przychody Grupy, jak réwniez potencjalne ryzyko
ztamania niektérych kowenantdéw w umowach kredytowych. Grupa posiada wystarczajgce $rodki finansowe
pozwalajgce na kontynuacje swojej dziatalnosci, w tym regulowanie swoich biezgcych zobowigzan. Zarzgd
Jednostki Dominujgcej na biezgco analizuje dynamicznie rozwijajacq sie sytuacje, jednak na dzien publikacii
niniejszego raportu nie stwierdza istotnych problemdw zwigzanych z kontynuacjq dziatalnosci operacyjnej
spobtek nalezgcych do Grupy Kapitatowe.

5. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

5.1.  Wskazanie zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega
emitent, oraz miejsca, gdzie tekst zbioru zasad jest publicznie dostepny
Od dnia 23 listopada 2016 roku Emitent podlegat zbiorowi zasad tadu korporacyjnego, okreSlonemu w

dokumencie ,,Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2016" , przyjetego przez Rade Gietdy GPW w dniu 13
pazdziernika 2015 roku. Dokument ten dostepny jest na stronie www:

https://static.gpw.pl/pub/files/PDF/inne/GPW_1015_17_DOBRE_PRAKTYKI_2.pdf
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5.2. W zakresie, w jakim emitent odstgpit od postanowien zbioru zasad
tadu korporacyjnego, wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie
przyczyn tego odstgpienia

Emitent w 2020 roku przestrzegat zasady tadu korporacyjnego, objetych dokumentem pt. ,,Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW 2016" za wyjatkiem zasady 1.Z.1.11.; 1.Z1.15.; 1.Z1.16.; 1.2.1.20.; 1.2.2.; IV.2.2.; IV.2.3.;
VI.Z.2.; VI.Z.4.

Opis zasad, ktérych Spdtka nie stosuje, wraz z wyjasnieniem przyczyn ich niestosowania zamieszczono ponizej:

e |Z.1.11. informacje o tresci obowigzujgcej w spdtce reguty dotyczgcej zmieniania podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, bqdz tez o braku takiej reguty,

Wyjasnienie: Emitent nie stosuje wyraznej reguty okreslajgcej sposéb zmiany podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych. O zmianie takiego podmiotu decyduje Rada Nadzorcza Spdtki, kierujgc sie
gtownie kryterium renomy, niezaleznosci, interesem akcjonariuszy oraz ceny.

e |.Z.1.15. informacje zawierajgcg opis stosowanej przez spdtke polityki réznorodnosci w odniesieniu do
witadz spdtki oraz jej kluczowych menedzerdw; opis powinien uwzgledniaé takie elementy polityki
réznorodnosci, jak pteé, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywadé
cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposdb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli
spdtka nie opracowata i nie redlizuje polityki réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowej
wyjasnienie takiej decyzji,

Wyijasnienie: Emitent dotychczas nie opracowat polityki réznorodnosci dot. jego wtadz oraz jego kluczowych
menedzeréw. Do podstawowych kryteribw wyboru danej osoby nalezg kompetencje, doswiadczenie,
umiejetnosci oraz efektywnos¢. Jednoczesnie Emitent zamieszcza dane oséb zasiadajgcych w Zarzgdzie na
stronie internetowej, zgodnie z aktualnie obowigzujgacymi wymogami w tym zakresie.

e |.Z.1.16. informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie pdzniej niz w
terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia,

Wyjasnienie: Emitent nie transmituje obrad Walnego Zgromadzenia, ze wzgledu na rozmiar przedsiebiorstwa
Emitenta, frudnosci techniczne z tym zwigzane oraz optymalizacjq kosztéw swojej dziatalnosci.

e 1.2.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Wyjasnienie: Emitent nie dokonuje zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia, ze wzgledu na rozmiar
przedsiebiorstwa Emitenta, tfrudnosci techniczne z tym zwigzane oraz optymalizacjqg kosztéw swojej dziatalnosci.
Przebieg obrad jest kazdorazowo ujmowany w protokole obrad Walnego Zgromadzenia, ktdry jest publikowany
na stronie internetowej Emitenta oraz przekazywany do publicznej wiadomosci w formie raportu biezgcego.

e |1.Z.2. Zasiadanie cztonkdéw zarzgdu spdtki w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza grupy
kapitatowej spdtki wymaga zgody rady nadzorczej.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest przez Emitenta stosowana. Emitent w przedmiotowym zakresie stosuje sie
do art. 380 Kodeksu spdtek handlowych.

e IV.2.2. Jezelijest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spodtki, spdtka zapewnia powszechnie
dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Wyjasnienie: Emitent nie zapewnia powszechnie dostepnej transmisji z obrad Walnego Zgromadzenia, ze
wzgledu na brak uzasadnienia takich dziatan z uwagi na strukture akcjonariatu, trudnosci techniczne z tym
zwigzane oraz optymalizacje kosztéw swojej dziatalnosci.

e |V.Z.3. Przedstawicielom medidéw umozliwia sie obecnos¢ na walnych zgromadzeniach.
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Wyjasnienie: Przepisy Kodeksu Spétek Handlowych regulujg krgg osdb uprawnionych do udziatu w Walnym
Zgromadzeniu, wobec czego Emitent nie widzi koniecznosci wprowadzania dodatkowych zobowigzah dla
akcjonariuszy dotyczgcych szczegdlnego umozliwienia obecnosci na Walnym Zgromadzeniu przedstawicielom
medidw.

e VIZ.2. Aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkdw zarzgdu i kluczowych menedzerdw z dtugookresowymi
celami biznesowymi i finansowymi spdftki, okres pomiedzy przyznaniem w ramach programu
motywacyjnego opcji lub innych instrumentdw powigzanych z akcjami spdtki, a mozliwosciq ich
realizacji powinien wynosi¢ minimum 2 lata.

Wyijasnienie: Obowigzujgcy u Emitenta program motywacyjny zaktada mozliwos¢ realizacjiinnych instrumentow
finansowych powigzanych z akcjami Emitenta w terminie krétszym niz 2 lata. Z tego wzgledu Emitent nie realizuje
przedmiotowej zasady.

e VIZ.4. Spdtka w sprawozdaniu z dziatalnosSci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen,
zawierajgcy co najmnie;:
1) ogding informacje na temat przyjetego w spdtce systemu wynagrodzen,
2) informacje na temat warunkdw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdw zarzgdu, w podziale
na state i zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw ustalania
zmiennych sktadnikdw wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz innych ptatnosci z tytutu
rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym charakterze -
oddzielnie dla spdtki i kazdej jednostki wchodzgcej w sktad grupy kapitatowej,
3) informacje na temat przystugujgcych poszczegdlnym cztonkom zarzgdu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikdéw wynagrodzenia,
4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce
wynagrodzen, lub informacje o ich braku,
5) ocene funkcjonowania polityki wynagrodzeh z punktu widzenia redlizacji jej celdw, w szczegdlnosci
dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Wyjaénienie: Emitent nie stosuje sformalizowanej polityki wynagrodzeh. Jednoczesnie Emitent publikuje
informacje dotyczqace wynagrodzenh cztonkdw organdw spdtki w okresowym sprawozdaniu z dziatalnosci.

5.3. Opis gtdwnych cech stosowanych w spotce systemow kontroli

wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzgd Emitenta odpowiedzialny jest za system kontroli wewnetrznej w przedsiebiorstwie Emitenta oraz jego
skuteczno$¢ w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych i raportdw okresowych przygotowywanych i
publikowanych zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierdéw wartosciowych oraz warunkdw uznanych
za réwnowazne informaciji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim
(Dz. U. 2018, poz. 757). Do istotnych cech stosowanych u Emitenta systemdw kontroli wewnetrznej i zarzgdzania
ryzykiem zapewniajgcych efektywno$¢ procesu sprawozdawczosci finansowej nalezq:

e ustalona struktura kompetencyjnosci i podziat obowigzkdw w frakcie przygotowywania informaciji
finansowych;

¢ ustalona kompetencyjnos¢ i zakres raportowania finansowego;

¢ weryfikacja skonsolidowanych sprawozdan finansowych Emitenta przez niezaleznego biegtego
rewidentaq;

e dokonywanie szacunkdw majgcych istotny wptyw na skonsolidowane sprawozdania finansowe,

Osoby odpowiedzialne za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej
sprawozdawczosci finansowej i biezgcej sprawozdawczosci zarzgdczej Emitenta wchodzg w sktad wysoko
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wykwalifikowanego zespotu pracownikdw Dziatu Finansowo-Ksiegowego kierowanego przez Dyrektora
Finansowego Pana Artura Kulinskiego.

Przygotowane sprawozdania finansowe, przed przekazaniem ich niezaleznemu biegtemu rewidentowi,
sprawdzane sq przez Dyrektora Finansowego Emitenta.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa Emitent poddaje skonsolidowane sprawozdania finansowe
odpowiednio przeglgdowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta o uznanych i odpowiednio
wysokich kwalifikacjach. System finansowo-ksiegowy Emitenta jest zrédtem danych zaréwno dla sprawozdan
finansowych iraportéw okresowych jak i stosowanej przez Emitenta sprawozdawczosci zarzgdczej i operacyjne;.
W odniesieniu do zakohczonych okreséw sprawozdawczych analizuje sie szczegdtowo wyniki finansowe
Emitenta i spdtek zaleznych od Emitenta wchodzgcych w sktad grupy kapitatowych objetej konsolidacjq i w
porébwnaniu do zatozeh budzetowych.

Zidentyfikowane odchylenia sg odpowiednio wyjasniane, a ewentualne btedy sq korygowane na biezgco w
ksiegach Emitenta i spdtek zaleznych od Emitenta zgodnie z przyjetq politykg rachunkowosci.

W frakcie roku Zarzgd Emitenta andlizuje biezgce wyniki finansowe poréwnujgc je z przyjetym budzetem.
Wykorzystuje do tego stosowang w przedsiebiorstwie Emitenta sprawozdawczosé zarzgdcezg, ktdéra zbudowana
jest w oparciu o przyjetqg polityke rachunkowosci Emitenta (Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci
Finansowej) i uwzglednia format oraz szczegdtowos¢ danych finansowych prezentowanych w okresowych
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych grupy kapitatowej Emitenta.

Emitent ponadto stosuje spdjne zasady ksiegowe prezentujgc dane finansowe w sprawozdaniach finansowych,
okresowych raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzgdczej.

W przedsiebiorstwie Emitenta co roku tworzony jest réwniez szczegdtowy budzet operacyjny, a w proces ten,
kierowany przez Zarzgd Emitenta, zaangazowane jest rowniez kierownictwo Sredniego i wyzszego szczebla w
przedsiebiorstwie Emitenta. Przygotowywany corocznie budzet na kolejny rok przyjmowany jest przez Zarzgd
Emitenta i zatwierdzany przez Rade Nadzorczq.

Zarzqdzanie ryzykiem w przedsiebiorstwie Emitenta odbywa sie poprzez identyfikacje i ocene obszaréw ryzyka
dla wszystkich sektoréw dziatalnosci Emitenta jego grupy kapitatowej wraz z jednoczesnym definiowaniem
dziatan niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacii.

5.4. Wskazanie Akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio
znaczne pakiety akcji wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te
podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym,
liczby gtosow z nich wynikajgcych iich procentowego udziatu w ogdinegj
liczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu

Akcjonariusze posiadajgcy na dzieh 31 grudnia 2020 r. bezposrednio lub posrednio poprzez podmioty zalezne,

co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spdtki Biuro Inwestycji
Kapitatowych S.A.:

Akcjonariusz Liczba akeji w szt. Udziat w kapitale Liczba gtosow na Udziat w gtosach

zakladowym WZ na WZ
Bogumit Tokarz 450 000 10,80% 850 500 12,44%
Roman Wasikiewicz 391 292 9.39% 725042 10,60%
Jacek Kteczek 375000 9,00% 708 750 10,37%
Krzysztof Szewczyk 375 000 9,00% 708 750 10,37%
tukasz Wasikiewicz 375000 9,00% 708 750 10,37%
Beata Kteczek 375000 9.00% 708 750 10,37%
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Udziat w kapitale Liczba gtoséw na  Udziat w glosach

Akcjonariusz Liczba akcji w szt. zakladowym W1 na W2

Jolanta Cepielik-Szewczyk 375000 9,00% 708 750 10,37%

Pozostali 1 449 975 34,81% 1716975 2511%
4166 267 100% 6 836 267 100%

Na dzien 31 grudnia 2020 r. kapitat zaktadowy Spdtki dominujgcej sktadat sie z 2.066.267 akcji zwyktych
i 2.100.000 akcji uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

e 190.000 akcji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,

e 1.910.000 akciji serii G imiennych, uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 900.000 akcji serii H na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartoéci nominalnej 1,00 zt kazda.

e 36.267 akcji serii J na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda.

Akcjonariusze posiadajacy na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania bezposrednio lub posrednio
poprzez podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spotki
Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na  Udziat w glosach

Akcjonariusz Liczba akcji w szt. zakladowym WZ na Wi
NREP NSF IV HOLDING 2 4120 474 98,90% 6790474 99.33%
S.AR.L
Pozostali 45793 1.10% 45793 0.67%
4166267 100% 6836 267 100%

W dniu 9 kwietnia 2021 roku NREP NSF IV HOLDING 2 S.A. R.L. nabyt w ramach przeprowadzonego wezwania na
akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych, tgcznie 4.120.474 akcje Spofki
stanowigce 98,90% kapitatu zaktadowego oraz uprawniajgce do 6.790.747 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spofki.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy Emitenta sktadat sie z 2.066.267 akcji
zwyktych i 2.100.000 akcji uprzywilejowanych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda, w tym:

e 190.000 akciji serii A, imiennych, uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,

e 1.910.000 akciji serii G imiennych, uprzywilejowanych, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 900.000 akcji serii H na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda,
e 1.130.000 akciji serii | na okaziciela, zwyktych, o wartoéci nominalnej 1,00 zt kazda,

e 36.267 akciji serii J na okaziciela, zwyktych, o warto$ci nominalnej 1,00 zt kazda.

Kapitat zaktadowy zostat pokryty wktadami pienieznymi oraz niepienieznymi. Z akcjami Emitenta zwigzane jest
prawo do tgcznie 6.836.267 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. Wszystkie akcje uprawniajg w jednakowym
stopniu do majatku Spdtki. 190.000 akcji uprzywilejowanych serii A daje prawo do 5 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spoéfki, pozostate akcje uprzywilejowane serii G 1j. 1.910.000 akcji daje prawo do 2 gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spofki.

Stan posiadania bezpodrednio akcji Emitenta przez Cztonkdw Zarzgdu na dzieh 31 grudnia 2020 r.:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na  Udziat w glosach

Osoby zarzadzajgce Liczba akcji w szt. zakladowym WIZA na WZA
Mirostaw Koszany 8 894 0.21% 8 894 0.13%
Roman Wasikiewicz 391 292 9.39% 725042 10,60%
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W dniu 9 marca 2020 roku Pan Roman Wgsikiewicz nabyt 2.000 akcji zwyktych Spdtki w ramach transakciji
dokonanej podczas sesji gietdowe;.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Roman Wagsikiewicz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF [V
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 391.292 akcje stanowigce 9,39% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 725.042 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Mirostaw Koszany zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF [V
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spdtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki 1j. 8.894 akcji stanowigcych 0,21% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 8.894 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

Na dzien publikacii niniejszego sprawozdania zaden z Cztonkdw Zarzqadu nie posiadat bezposrednio akcji Spotki.

Stan posiadania bezposrednio akcji Spotki przez Cztonkdw Rady Nadzorczej na dzieh 31 grudnia 2020 r.:

Udziat w kapitale Liczba gloséw na Udziat w gtosach

Osoby nadzorujgce Liczba akcji w szt. zakladowym WIA na WIA
Jacek Kteczek 375000 9.00% 708 750 10,37%
Krzysztof Szewczyk 375000 9.00% 708 750 10,37%
tukasz Wasikiewicz 375000 9.00% 708 750 10,37%
Bogumit Tokarz 450 000 10,80% 850 500 12,44%

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Bogumit Tokarz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdiki tj. 450.000 akcji stanowigcych 10,80% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 850.500 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spofki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Jacek Kteczek zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spdtki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publiczneji warunkach
wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spoéiki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i

uprawniajgce do 708.750 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan Krzysztof Szewczyk zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF IV
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spoéiki tj. 375.000 akcji stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Pan tukasz Wasikiewicz zbyt w ramach przeprowadzonego przez NREP NSF [V
HOLDING 2 S.A. R.L. wezwania na akcje Spotki w trybie art. 74 ust. 1 ustawy o ofercie publiczneji warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
wszystkie posiadane przez siebie akcje Spdtki tj. 375.000 akcji stanowiqcych 9% kapitatu zaktadowego i
uprawniajgce do 708.750 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

Na dzieh publikacji niniejszego sprawozdania zaden z Cztonkdw Rady Nadzorczej nie posiadat bezposrednio
akcji Spotki.
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Informacja o wartoéci wynagrodzeh ofrzymanych przez Cztonkdw Zarzqgdu oraz Rady Nadzorczej zostata
zamieszczona w Skonsolidowanym Sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy korczqgcy sie 31 grudnia 2020 r.
Grupy Kapitatowej Biuro inwestycji Kapitatowych S.A. w nocie 35.3

5.5. Wskazanie posiadaczy wszelkich papierdw wartosciowych, ktére dajg
specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Nie istniejg tego typu papiery warto$ciowe.

5.6. Wskazanie wszelkich ograniczen odnosnie do wykonywania prawa
gtosu

Nie istniejg fego typu ograniczenia.

5.7. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczgcych przenoszenia prawa
wtasnosci papierdw wartosciowych Emitenta

Zgodnie § 10 Statutu Emitenta przeniesienie wtasnosci akcji imiennych wymaga uzyskania uprzedniej pisemnej
zgody Rady Nadzorczej Emitenta.

Zgodnie z § 11 Statutu Emitenta akcjonariuszom posiadajgcym akcje imienne uprzywilejowane przystuguje
prawo pierwszenstwa nabycia akcji imiennych uprzywilejowanych przeznaczonych do zbycia.

5.8. Opis zasad dotyczgcych powotywania i odwotywania oséb
zarzgdzajgcych oraz ich uprawnien, w szczegdolnosci prawo do podjecia
decyzji o emisji lub wykupie akciji

Sktad, powotanie, odwotanie i kadencja Zarzgdu

IZgodnie z § 24 Stafutu Emitenta Zarzgd sktada sie od jednego do pieciu cztonkdw powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczg na wspding trzy letnig kadencje.

Kompetencje Zarzqdu, reprezentacja

Zgodnie z § 25 Statutu Emitenta do zakresu dziatania Zarzgdu nalezq wszelkie sprawy Spdfki nie zastrzezone dia
innych organéw Emitenta. Sposdb dziatania Zarzgdu oraz zakres spraw wymagajgcych uchwaty Zarzgdu
okresla Regulamin Zarzgdu zatwierdzony przez Rade Nadzorczq.

Zgodnie z § 26 Statutu Emitenta Zarzad do sktadania o$wiadczen woli i podpisywania w imieniu Emitenta
uprawniony jest kazdy cztonek Zarzgdu samodzielnie lub prokurent samoistny jezeli zostanie ustanowiony.

Stosownie do § 5 Regulaminu Zarzgdu uchwaty Zarzgdu wymagajq sprawy przekraczajgce zwykty zarzgd, w
tym w szczegdlnoéci dotyczgce:

1) wszelkich czynnosci, co do ktérych prowadzenia chociazby jeden z Cztonkdw Zarzgdu wyrazit sprzeciw,

2) ustanowienia lub odwotania prokury,

3) sporzgdzenia i przedstawienia rocznego sprawozdania finansowego oraz wnioskdw co do podziatu
zysku lub pokrycia straty Walnemu Zgromadzeniu,

4)  zwotywania Walnych Zgromadzenh, ustalania porzgdku obrad i projektdéw uchwat,

5) zagadnieh polityki gospodarczej i finansowej Emitenta oraz zakupdw inwestycyjnych o wartosci
przekraczajgcej kwote 500.000 zt.

26




GRUPA KAPITALOWA BIURO INWESTYCJI KAPITALOWYCH S.A.
Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2020 .

Uchwaty Zarzgdu wymaga réwniez kazda sprawa, gdy zazqda tego chociazby jeden Cztonek Zarzgdu, jak
rébwniez inne sprawy nalezgce do kompetencii Zarzgdu - o ile Zarzad uzna za uzasadnione rozpatrzenie ich w
tym frybie.

Zarzqd nie posiada prawa do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji Emitenta.
5.9. Opis zasad zmiany statutu

Zmiane w statucie Spdtki moze dokonac jedynie Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Emitenta. Projekt uchwaty
w sprawie zmiany Statutu powinien zosta¢ zgtoszony przez Zarzqd Spdiki i zaopiniowany przez Rade Nadzorczq.

5.10. Opis sposobu dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadniczych
uprawnien oraz praw akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania

Postanowienia regulujgce zasady dziatania, kompetencje, organizacje Walnego Zgromadzenia znajdujg sie w
Statucie Spodtki, Regulaminie Walnych Zgromadzen, ktérego tekst jednolity zostat przyjety uchwatg Walnego
Zgromadzenia z dnia 23 pazdziernika 2015 roku oraz w Kodeksie spdtek handlowych.

Stosownie do postanowien § 1 Regulaminu Walnych Zgromadzeh jest ono zwotywane i obraduje zgodnie z
przepisami Kodeksu Spdtek Handlowych.

Ogtoszenie o Walnym Zgromadzeniu powinno by¢ dokonane na co najmniej dwadziescia sze$¢ dni przed
terminem Zgromadzenia i powinno zawieraé¢ co najmniej:

a) date, godzine i miejsce Zgromadzenia oraz szczegdtowy porzgdek obrad,

b) precyzyjny opis procedur dotyczgcych uczestniczenia w Zgromadzeniu i wykonywania prawa gtosu,
c) dzenrejestracijiuczestnictwa w Zgromadzeniu, o ktérym mowa w art. 4061 Kodeksu spdtek handlowych,
d) informacije, ze prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu majq tylko osoby bedgce Akcjonariuszami Spotki

w dniu rejestracji uczestnictwa w Zgromadzeniu,

e) wskazanie, gdzie i w jaki sposdb osoba uprawniona do uczestnictwa w Zgromadzeniu moze uzyskac
petny tekst dokumentaciji, ktéra ma by¢ przedstawiona Zgromadzeniu, oraz projekty uchwat lub, jezeli
nie przewiduje sie podejmowania uchwat, uwagi Zarzgdu lub Rady Nadzorczej Spdtki, dotyczgce spraw
wprowadzonych do porzgdku obrad Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostaé wprowadzone do
porzgdku obrad przed terminem Zgromadzenia,

f)  wskazanie adresu strony internetowej, na ktérej] bedg udostepnione informacje dotyczgce
Zgromadzenia.

Kompetencje Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Stosowanie do § 17 Statutu Emitenta, uchwaty Walnego Zgromadzenia wymaga w szczegdlnosci:

1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Emitenta oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy,

2) podziat zysku i pokrycie strat,

3) udzielenie cztonkom organdw Emitenta absolutorium z wykonania przez nich obowigzkéw,

4) powotanie i odwotanie cztonkdw Rady Nadzorczej,

5) podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

6) zmiana Statutu,

7) potgczenie lub podziat Emitenta,

8) rozwiqgzanie ilikwidacja Emitenta,

9) zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej oraz ustalanie zasad wynagradzania cztonkdw Rady
Nadzorczej,

10) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa Emitenta lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie
na nich ograniczonego prawa rzeczowego,
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11) rozstrzygniecia o wszelkich sprawach dotyczgcych roszczeh o naprawienie szkody wyrzqgdzonej przy
zawigzaniu Emitenta lub sprawowaniu zarzgdu lub nadzoru,

12) tworzenie i znoszenie kapitatéw rezerwowych, funduszy specijalnych oraz okredlenie ich przeznaczenia,

13) uchwalanie regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia,

14) rozpatrywanie spraw zgtoszonych przez Zarzgd i Rade Nadzorczg.

5.11. Sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszty w ciggu ostatniego roku
obrotowego, oraz opis dziatania organdw zarzgdzajgcych,
nadzorujgcych lub administracyjnych emitenta oraz ich komitetow

5.11.1.Rada Nadzorcza

Sktad Rady Nadzorczej na dzieh 31 grudnia 2020r.

e Jacek Kteczek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

o  Krzysztof Szewczyk Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
e tukasz Wasikiewicz Sekretarz Rady Nadzorczej

e Bogumit Tokarz Cztonek Rady Nadzorczej

o tukasz Koterwa Cztonek Rady Nadzorczej

e Andrzej Hopko Cztonek Rady Nadzorczej

Imiany w sktadzie Rady Nadzorczej

W dniu 26 czerwca 2019 r. uchwatg nr 17 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy zostata powotana Rada
Nadzorcza na kolejng kadencje w dotychczasowym sktadzie osobowym.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Emitent otrzymat o$wiadczenie Pana Jacka Kteczka o rezygnacii z petnienia funkciji
Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 28 kwietnia 2021 roku.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Emitent otrzymat o$wiadczenie Pana Krzysztofa Szewczyka o rezygnacii z petnienia
funkciji Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 28 kwietnia 2021 roku.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Emitent otrzymat o$wiadczenie Pana tukasza Wgsikiewicza o rezygnacii z petnienia
funkciji Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 28 kwietnia 2021 roku.

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Emitent otrzymat o$wiadczenie Pana Bogumita Tokarza o rezygnaciji z petnienia
funkciji Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 28 kwietnia 2021 roku.

W dniu sporzgdzenia niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej przedstawia sie nastepujgco:

e Jacek Kteczek Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

e Krzysztof Szewczyk Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
e tukasz Wasikiewicz Sekretarz Rady Nadzorczej

e Bogumit Tokarz Cztonek Rady Nadzorczej

o tukasz Koterwa Cztonek Rady Nadzorczej

e Andrzej Hopko Cztonek Rady Nadzorczej

Kompetencje, organizacja i zasady dziatania Rady Nadzorczej sg regulowane postanowieniami Statutu,
Regulaminu Rady Nadzorczej oraz przepisami kodeksu spdtek handlowych.

Rada Nadzorcza, zgodnie z § 2 Regulaminu Rady Nadzorczej, jest organem nadzoru Emitenta, i zgodnie z § 3
Regulaminu Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnos$cig Emitenta we wszystkich
dziedzinach jego dziatalnosci.
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Sktad, powotanie, kadencja i organizacja Rady Nadzorczej

Stosownie do § 19 Statutu Emitenta Rada Nadzorcza sktada sie z od trzech do pieciu cztonkdw, a od momentu
w ktorym Emitent stat sie spdtkg publiczng Rada Nadzorcza sktada sie od pieciu do siedmiu cztonkdw,
powotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie.

Kadencja jest wspdina dla wszystkich cztonkdw Rady Nadzorczej.
Kadencja Rady Nadzorczej trwa cztery lata, z tym, ze cztonkowie Rady mogq by¢ wybierani ponownie.

Cztonkowie Rady Nadzorczej mogqg ofrzymywaé wynagrodzenie za petnione funkcje, ktére ustala Walne
Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza, w $wietle postanowien § 19 Statutu na okres kadencji wybiera ze swego grona:

e Przewodniczgcego Rady Nadzorczej;
¢  Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej;
e Sekretarza Rady Nadzorczej.

Posiedzenia Rady Nadzorczej i podejmowanie uchwat

Zgodnie z § 20 Statutu Rada Nadzorcza odbywa posiedzenie, co najmniegjraz na kwartat. Przewodniczqcy Rady
Nadzorczej lub jego Zastepca ma obowigzek zwotac posiedzenie Rady, takze na pisemny wniosek Zarzgdu
Spoiki lub innego cztonka Rady. Posiedzenie odbyc¢ sie powinno w ciggu dwdch tygodni od chwili ztozenia
whniosku.

Cztonkowie Rady Nadzorczej, mogg bra¢ udziat w posiedzeniach za pomocg telefonu lub innych urzgdzen
telekomunikacyjnych z zastrzezeniem, ze wszystkie osoby biorgce udziat w posiedzeniu mogqg sie nawzajem
komunikowac. Taki udziat w posiedzeniu bedzie uwazany za obecnos$¢ na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

W trybie przewidzianym w § 19 Statutu mozna réwniez podejmowac uchwaty, pod warunkiem, ze wszyscy
Cztonkowie Rady Nadzorczej wyrazg na to pisemnqg zgode.

Uchwaty Rady Nadzorczej mogg by¢ powziete, w drodze pisemnego gtosowania, jezeli wszyscy Cztonkowie
Rady Nadzorczej wyrazg pisemng zgode na pisemne gtosowanie i tre$¢ proponowanych uchwat.

Cztonek Rady Nadzorczej moze brac¢ udziat w posiedzeniu Rady, oddajac swdj gtos na pismie za
posrednictwem innego Cztonka Rady Nadzorcze;j.

1 zastrzezeniem zdania drugiego, Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty wzgledng wiekszoscig gtosdw przy czym
w przypadku réwnej ilosci gtoséw decyduje gtos przewodniczgcego.

Kompetencje Rady Nadzorczej

Zgodnie z postanowieniami § 21 Statutu Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki. Do
kompetencji Rady Nadzorczej, oprdcz innych spraw przewidzianych w przepisach kodeksu spdtek handlowych,
przepisach innych ustaw i postanowieniach niniejszego statutu, nalezy:

1) ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnodci Emitenta oraz sprawozdania finansowego za ubiegty rok
obrotowy w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz wnioskdw
Zarzgdu dotyczgcych podziatu zysku albo pokrycia straty, a takze sktadanie Walnemu Zgromadzeniu
corocznego pisemnego sprawozdania z wynikdw tej oceny,

2) sporzgdzanie i przedstawianie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej oceny sytuacji Spofki, z
uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym dla
Emitenta,

3) wybdr biegtego rewidenta w celu przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego, a o ile jest
sporzgdzane — takze skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej Emitenta,

4) powotywanie i odwotywanie cztonkdw Zarzgdu;
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5) zatwierdzanie regulaminu Zarzgdu oraz ustalanie zasad i wysokosci wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu,

6) wyrazanie zgody na nabycie i zbycie przez Emitenta nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego
lub udziatu w nieruchomosci o wartosci przekraczajgcej réwnowarto$¢ 10% kapitatdw wtasnych
Emitenta,

7) wyrazanie zgody na rozporzgdzenie przez Emitenta prawem lub zaciggniecie zobowigzania do
Swiadczenia o wartosci przekraczajgcej rownowartos¢ 10% kapitatdw wtasnych Emitenta,

8) wyrazanie zgody na emisje obligacji o wartoici przekraczajgcej réwnowarto$¢ 10% kapitatdw wiasnych
Emitenta,

9) zatwierdzanie rocznych plandw finansowych, przygotowywanych przez Zarzgd,

10) rozpatrywanie i opiniowanie spraw, majgcych byé przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia,

11) udzielanie - od dnia, w ktérym Emitent uzyska status spdtki publicznej - zgody na zawarcie przez Emitenta
umowy z podmiotem powigzanym ze Emitenta (w rozumieniu rozporzgdzenia Ministra Finansow
wydanego na podstawie art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publiczneji warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych), przy czym udzielenie zgody nie jest wymagane w wypadku umdw typowych,
zawieranych na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalno$ci operacyjnej przez
Emitenta z podmiotem zaleznym, w ktérym Emitenta posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy,

12) ustalenie tekstu jednolitego Statutu.

5.11.2. Komitet Audytu

Komitet Audytu zostat powotany uchwatg Rady Nadzorczej w dniu 16 marca 2017 roku. W sktad Komitetu
Audytu weszli;

e tukasz Koterwa Przewodniczgcy Komitetu Audytu
e tukasz Wasikiewicz Cztonek Komitetu Audytu
e Andrzej Hopko Cztonek Komitetu Audytu

W dniu 17 lipca 2019 roku, w zwigzku z powotaniem Rady Nadzorczej na kolejng kadencje, dokonano wyboru
Komitetu Audytu, w sktad ktérego weszli:

o tukasz Koterwa Przewodniczgcy Komitetu Audytu
e tukasz Wasikiewicz Cztonek Komitetu Audytu
e Andrzej Hopko Cztonek Komitetu Audytu

Od dnia powotania Komitetu Audytu do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie byto zmian w sktadzie
Komitetu Audytu.

Kompetencje Komitetu Audytu
Do zadah komitetu audytu nalezy w szczegdlinosci:

a) monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej;

b) monitorowanie skutecznosci systemdw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzgdzania
ryzykiem;

c) monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej i monitorowanie niezaleznosci biegtego
rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdanh finansowych.

W ramach monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej Komitet Audytu dokonuje w szczegdlnosci:

e omdwienia i oceny sprawozdan finansowych,
e omdwieniaioceny sprawozdan Zarzqdu z dziatalnosci,
e oceny wnioskdw Zarzgdu w sprawie podziatu zysku netto.

W ramach monitorowania skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej i audytu wewnetrznego oraz
zarzgdzania ryzykiem Komitet Audytu wykonuje nastepujgce czynnosci:
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e dokonuje omodwienia wynikdw spdtki za poszczegdine okresy sprawozdawcze,
e dokonuje omdwienia prognoz wykonania plandw finansowych.

W ramach monitorowania czynnosci rewizji finansowej i monitorowania niezaleznosci biegtego rewidenta i
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdah finansowych do zadan Komitetu Audytu nalezy w
szczegdlnosci omdwienie gtéwnych zatozen dotyczgcych wyboru biegtego rewidenta.

W celu wykonywania swoich zadah Komitetu Audyty moze w szczegdlnosci:

e domagac sie przedtozenia przez Emitenta dokumentdw, sprawozdan, wyjasnien, przeprowadzenia
audytu wewnetrznego lub zewnetrznego,

e zaprasza¢ na spotkania ekspertéw posiadajgcych wiadomosci specjalne, jak rowniez pracownikdw
oraz wspdtpracownikdw Spdtki w celu udzielenia wyjasnien.

Osoby spetniajgce kryteria niezaleznosci: tukasz Koterwa i Andrzej Hopko.
Osoby posiadajgce wiedze i umiejetnoséci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych:

1) tukasz Koterwa posiada wyksztatcenie wyzsze (mgr). W 2004 roku ukonhczyt Akademie Ekonomiczng w
Krakowie, Wydziat Zarzgdzania (kierunek: zarzgdzanie i marketing, specjalnos$¢: rachunkowosé). W trakcie
studidw w 2001 roku wyjechat na pdétroczne stypendium do Bredy (Holandia), gdzie uzyskat w 2004 roku tytut
licencjata w International Business School. W latach 2005-2006 zdat wszystkie egzaminy w ramach studiow ACCA
(Association of Chartered Certified Accountants), jednak do tej pory nie ztozyt dokumentdw uprawniajgcych
do cztonkostwa w tej organizacji. W 2009 roku ukonczyt studia podyplomowe ,,Metody wyceny spdtek
kapitatowych”, organizowane przez Szkote Gtéwng Handlowa w Warszawie. W 2017 roku uzyskat tytut MBA
Krakowskiej Szkoty Biznesu przy Uniwersytecie Ekonomicznym w Krakowie oraz Uniwersytetu w St. Gallen
(Szwajcaria). W ramach doswiadczenia zawodowego w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych, w latach 2007-2012 pracowat jaoko menedzer w Grupie ds. Rynkéw Kapitatowych w
Pricewaterhousecoopers Sp. z 0.0., a w latach 2012-2017 jako dyrektor ds. finanséw i ryzyka w EDF Paliwa Sp. z
0.0.

2) Andrzej Hopko posiada wyksztatcenie wyzsze (mgr). W 2003 roku ukonczyt Wyzszg Szkote Bankowq w Poznaniu
na kierunku Rachunkowos¢ i Finanse Przedsiebiorstw. Nastepnie w 2007 roku ukonczyt Podyplomowe Studia z
Rachunkowoséci na Uniwersytecie Ekonomicznym w Poznaniu. Posiada licencje Ministra Finanséw (nr.
20864/2008)uprawniajgcg do $wiadczenia ustug ksiegowych. Od 2010 jest cztonkiem ACCA (the Association of
Chartered Certified Accountants).

3) tukasz Wagsikiewicz posiada wyksztatcenie wyzsze (mgr prawa - Uniwersytet Jagiellonski). Do roku 2019
zajmowat sie doradziwem biznesowym w jednej z wiodgcych miedzynarodowych firm doradczych.
Jednoczesnie od wielu lat jest zaangazowany w branze venture capital, jako inwestor w funduszach VC oraz
mentor startupdw, inwestor oraz cztonek rad nadzorczych. Od roku 2019 zarzgdza funduszem inwestycyjnym

typu venture capital joko partner zarzgdzajgcy. Od roku 2015 petni role cztonka Rady Nadzorczej i Komitetu
Audytu BIK SA.

Osoby posiadajgce wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata emitent:
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1) tukasz Koterwa wiedze oraz umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spdtka, zdobyt w trakcie pracy
zawodowej oraz petnigc funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spdtki oraz Przewodniczgcego Komitetu Audytu
Spotki.

2) Andrzej Hopko wiedze oraz umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spodtka, zdobyt w trakcie pracy
zawodowej oraz petnigce funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki oraz Cztonka Komitetu Audytu Spotki.

3) tukasz Wasikiewicz wiedze oraz umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spdtka, zdobyt w trakcie pracy
zawodowej, petnige funkcje Cztonka Rady Nadzorczej Spotki oraz Cztonka Komitetu Audytu Spdtki, jak réwniez
przez wiele lat bedqgc akcjonariuszem Spoiki.

Firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe Emitenta nie $wiadczyta innych ustug nie bedagcych
badaniem sprawozdania finansowego na rzecz Emitenta.

Gtoéwne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego
Emitenta oraz $wiadczenia przez tq firme dozwolonych ustug niebedgcych badaniem na rzecz Emitenta:

1. Przed wystaniem przez Zarzad zaproszeh do sktadania ofert, Komitet Audytu rekomenduje Zarzgdowi trzy
firmy audytorskie, do ktérych powinny by¢ wystane zaproszenia.

2. Zarzgd Emitenta moze zaprosi¢ do sktadania ofert dowolne inne firmy audytorskie w sprawie ustugi badania
ustawowego, pod warunkiem, ze:

a. nie narusza to przepisdw art. 17.3. Rozporzqdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogdw dotyczgcych ustawowych badanh
sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, oraz

b. organizacja procedury przetargowej nie wyklucza z udziatu w procedurze wyboru firm, ktére
uzyskaty mniej niz 15% swojego catkowitego wynagrodzenia z tytutu badan od jednostek
zainteresowania publicznego w  danym panstwie Unii  Europejskiej] w poprzednim roku
kalendarzowym, zamieszczonych w wykazie firm audytorskich, o ktérych mowa w art. 91 Ustawy o
biegtych.

3. Oferty na badanie i przeglgd Sprawozdan Emitenta sktadane przez firmy audytorskie powinny uwzgledniac
fakt, ze — zgodnie z art. 66.5 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci - w przypadku badania
ustawowego w rozumieniu art. 2.1. Ustawy o biegtych, pierwsza umowa o badanie sprawozdania
finansowego jest zawierana z firmg audytorskg na okres nie krétszy niz dwa lata z mozliwoscig przedtuzenia
na kolejne co najmniej dwuletnie okresy.

4. Firmy audytorskie sktadajg oferty na badanie i przeglad Sprawozdan Emitenta do Zarzgdu w terminie
zgodnym jak w zaproszeniu do sktadania ofert.

5. Zarzgd ma swobode okreslenia procedury wyboru i moze w jej trakcie prowadzi¢ bezposrednie negocjacje
z zainteresowanymi oferentami.

6. Zarzqd zbiera oferty ztozone przez firmy audytorskie zgodnie z kryteriami wyboru okreslonymi w dokumentacii
przetargowej oraz przygotowuje na potrzeby Komitetu audytu sprawozdanie zawierajgce wnioski ze
ztozonych ofert (Sprawozdanie).

7. Zarzad oraz Komitet Audytu uwzgledniajg wszelkie ustalenia lub wnioski zawarte w rocznym sprawozdaniu,
o ktérym mowa w art. 90 ust. 5 Ustawy o biegtych, moggce wptyng¢ na wybdr firmy audytorskie;.

8. Komitet Audytu, na podstawie Sprawozdania dostarczonego przez Zarzqd, analizuje i ocenia oferty ztozone
przez firmy audytorskie.

9. Komitet Audytu przedstawia do Rady Nadzorczej rekomendacje, ktéra zawiera przynajmniej dwie
mozliwosci wyboru firmy audytorskiej wraz z uzasadnieniem oraz wskazanie uzasadnionej preferencji wobec
jednej z nich.

10. Rekomendacja oraz preferencja powinna sie opieraé na ocenie przez Komitet Audytu kryteriow, ktére
Komitet Audytu uzna za istotne z punktu widzenia wyboru firmy audytorskie;.
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11. Jezeli decyzja Rady Nadzorczej w zakresie wyboru firmy audytorskiej odbiega od rekomendaciji Komitetu
Audytu, Rada Nadzorcza uzasadnia przyczyny niezastosowania sie do rekomendaciji Komitetu Audytu oraz
przekazuje takie uzasadnienie do wiadomosci Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy BIK.

12. Maksymalny okres nieprzerwanej wspodtpracy z firmq audytorskg wynosi 5 lat.
13. Umowe na badanie i przeglgd Sprawozdanh BIK zawiera sie maksymalnie na okres 3 lat.

14. Firma audytorska moze ponownie wykonywac¢ czynnosci badania i przeglgdu sprawozdan finansowych po
uptywie co najmniej 4 lat od zakohczenia poprzedniego badania i przeglgdu Sprawozdan finansowych BIK.

15. Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badania Emitenta lub podmiot
powigzany z firmg audytorskg ani zaden z cztonkdw sieci, do ktérej nalezy biegty rewident lub firma
audytorska, nie $wiadczqg bezposrednio ani posrednio na rzecz Emitenta ani jednostek powigzanych z
Emitentem zadnych zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych ani
czynnosciami rewizji finansowe;.

16. Ustugami zabronionymi nie sq ustugi wskazane w art. 136 ust. 2 Ustawy o biegtych.

17. Swiadczenie ustug o ktérych mowa powyzej mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym z politykg
podatkowg Emitenta, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozen i zabezpieczen
niezaleznosci i wyrazeniu zgody przez Komitet Audytu.

18. W stosownych przypadkach Komitet Audytu wydaje wytyczne dotyczgce ustug.

Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczgca wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdania finansowego
Emitenta zostata dokonana w oparciu i po przeprowadzeniu obowigzujgce u Emitenta procedury wyboru firmy
audytorskiej.

W okresie objetym raportem Komitet Audytu odbyt tgcznie 5 posiedzen.

5.11.3.Zarzad

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku sktad Zarzqdu ksztattowat sie nastepujgco:

e  Mirostaw Koszany Prezes Zarzqdu
e Roman Wasikiewicz Cztonek Zarzgdu

Imiany w sktadzie Zarzgdu Spotki

W dniu 9 kwietnia 2021 roku Emitent ofrzymat odwiadczenie Pana Romana Wasikiewicza o rezygnaciji z
petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu z dniem 9 kwietnia 2021 roku.

Sktad Zarzgdu Jednostki Dominujgce] na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

e  Mirostaw Koszany — Prezes Zarzadu,

Kompetencije, organizacja i zasady dziatania Zarzqgdu sqg regulowane postanowieniami Statutu, Regulaminu
Zarzgdu oraz przepisami kodeksu spdtek handlowych.

Sktad, powotanie, odwotanie i kadencja Zarzgdu

Zgodnie z § 24 Statutu Emitenta Zarzad sktada sie od jednego do pieciu cztonkdw powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczg na wspding trzy letnig kadencije.

Kompetencje Zarzqdu, reprezentacja
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Zgodnie z § 25 Statutu Emitenta do zakresu dziatania Zarzgdu nalezq wszelkie sprawy Spdiki nie zastrzezone dla
innych organdw Emitenta. Sposdéb dziatania Zarzgdu oraz zakres spraw wymagajgcych uchwaty Zarzgdu
okresla Regulamin Zarzgdu zatwierdzony przez Rade Nadzorczq.

Zgodnie z § 26 Statutu Emitenta Zarzad do sktadania os$wiadczeh woli i podpisywania w imieniu Emitenta
uprawniony jest kazdy cztonek Zarzgdu samodzielnie lub prokurent samoistny jezeli zostanie ustanowiony.

Stosownie do § 5 Regulaminu Zarzgdu uchwaty Zarzgdu wymagajqg sprawy przekraczajgce zwykty zarzad, w
tym w szczegdlnosci dotyczgce:

) wszelkich czynnosci, co do ktérych prowadzenia chociazby jeden z Cztonkdw Zarzgdu wyrazit sprzeciw,

2) ustanowienia lub odwotania prokury,

3) sporzgdzenia i przedstawienia rocznego sprawozdania finansowego oraz wnioskdw co do podziatu
zysku lub pokrycia straty Walnemu Zgromadzeniu,

4) zwotywania Walnych Zgromadzen, ustalania porzgdku obrad i projektéw uchwat,

5) zagadnieh polityki gospodarczej i finansowej Emitenta oraz zakupdw inwestycyjnych o wartosci

przekraczajgcej kwote 500.000 zt.

Uchwaty Zarzgdu wymaga réwniez kazda sprawa, gdy zazgda tego chociazby jeden Cztonek Zarzgdu, jak
réwniez inne sprawy nalezgce do kompetencii Zarzqadu - o ile Zarzad uzna za uzasadnione rozpatrzenie ich w
tym trybie.

6. Pozostate informacje

6.1. Postepowania przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Zgodnie z ndjlepszq wiedzqg Jednostki Dominujgcej, na dzien sporzgdzenia tego sprawozdania, Spdtka i jednostki
od niej zalezne nie sq ani nie byty stronami postepowan dotyczgcych zobowigzan albo wierzytelnosci Jednostki
Dominujgcejlub innych spétek z Grupy BIK, ktérych warto$é stanowi co najmniej 10% kapitatdw wtasnych Spotki.

6.2. System konftroli akcji pracowniczych

Uchwatg nr 18 Walnego Zgromadzenia z dnia 24 czerwca 2015 roku zostat wprowadzony u Emitenta program
motywacyjny opary na warrantach subskrypcyjnych, przewidujgcy wydanie pracownikom akcji Emitenta po
spetnieniu warunkéw przewidzianych w/w uchwatqg, regulaminem programu motywacyjnego oraz innymi
wewnetrznymi regulacjami Emitenta. Program motywacyjny obowiqzuje przez 3 kolejne lata obrotowe.
Pierwszym rokiem obowigzywania programu motywacyjnego jest rok 2017. Ustalenie spetnienia sie przestanek
do wydania pracownikom warrantéw subskrypcyjnych za dany rok obowigzywania programu, stwierdza Rada
Nadzorcza Emitenta podejmujgc stosowng uchwate w tym zakresie.

6.3. Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem uprawnionym do badania i przeglgdu sprawozdan finansowych Spdtki i Grupy za 2020 rok jest BDO
Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosciqg Sp. k. (dalej: BDO).

Dnia 17 kwietnia 2020 r. Rada Nadzorcza Spotki wybrata BDO w celu przeprowadzenia badania:

e jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy konczqgcy sie w dniu 31 grudnia 2020
roku oraz 31 grudnia 2021 roku;

e skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za rok obrotowy kohczacy sie
w dniu 31 grudnia 2020 r. oraz 31 grudnia 2021 roku;
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e przeglgd S$rédrocznego sprawozdania finansowego Spdtki za okres 6 miesiecy zakohczone
odpowiednio 30 czerwca 2020 roku oraz 30 czerwca 2021 roku;

e przeglgd skréconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za okres 6
miesiecy zakohczone odpowiednio 30 czerwca 2020 roku oraz 30 czerwca 2021 roku.

Umowa na badanie sprawozdania finansowego (jednostkowego oraz skonsolidowanego) za rok obrotowy 2020
i 2021 zostata zawarta z BDO Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. dnia 17 lipca 2020 r. tgczne
wynagrodzenie za ustuge badania sprawozdan rocznych za rok 2020 Biura Inwestycji Kapitatowych SA wyniosto
94.000 zt.:

e badanie wstepne sprawozdania finansowego Spdiki i Grupy za rok obrotowy kohczgcy sie w dniu 31
grudnia 2020 roku- 24 tys. zt;

e jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki za rok obrotowy kohczacy sie w dniu 31 grudnia 2020
roku — 24 tys. zt,

e skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za rok obrotowy konczgcy sie
w dniu 31 grudnia 2020 roku- 46 tys. zt,

6.4. Zagadnienia dotyczgce srodowiska naturalnego

Informacje dotyczgce zagadnienh srodowiska naturalnego nie sq istotne dla oceny sytuacji Emitenta, z uwagi
na to, ze dziatalnosé Emitenta ma znikomy wptyw na srodowisko naturalne.

Emitent, w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig operacyjnag, jest co prawda obowigzany uwzgledni¢ wymogi
ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, w tym przede wszystkim ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkédw wodnych, jednak dotychczas nie wystgpity okolicznosci skutkujgce
pojawieniem sie po stronie Emitenta istotnych zobowigzan oraz odszkodowan zwigzanych z ochrong srodowiska
naturalnego.

6.5. Informacja o zatrudnieniu

Informacja o stanie zatrudnienia w Grupie BIK wg stanu na dzier 31 grudnia 2018 r. przedstawia ponizsza tabela.

Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2020 r.
Umowa o prace 19
Umowa zlecenie 7
Powotanie Cztonkdw Rady Nadzorczej 6
32
Zatrudnienie w Grupie na dzien 31 grudnia 2020 .
Pracownicy umystowi (umowa o prace) 19
Zatrudnienie w Grupie (umowa o prace i zlecenie) na dzien 31 grudnia 2020 r.
Kobiety 11
Mezczyzni 21
32
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7. Oswiadczenia Zarzgdu Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A.

7.1.  Oswiadczenie Zarzgdu Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. o rzetelnosci
sprawozdan

Zarzgd Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. os$wiadcza, iz wedle jego najlepszej wiedzy, skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. za rok 2020 i dane pordwnywalne
sporzqgdzone zostaty zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskq tj. zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i
finansowq Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. oraz jej wynik finansowy. Roczne sprawozdanie
z dziatalnosci Grupy kapitatowej Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnieé
oraz sytuacji Grupy, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

7.2. Oswiadczenie Zarzgdu Biuro Inwestyciji Kapitatowych S.A. w sprawie
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Zarzad Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdanh
finansowych, dokonujgcy badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy kapitatowe;j
Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. za 2020 rok, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz
biegli rewidenci dokonujgcy badania tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i
niezaleznej opinii 0 badanym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i normami zawodowymi.

Mirostaw Koszany
Prezes Zarzgdu

Krakéw, dnia 28 kwiecien 2021 r.
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